INSTITUTUL NATIONAL PENTRU
PREGATIREA Sl PERFECTIONAREA AVOCATILOR

EXAMEN ABSOLVIRE
SESIUNEA NOIEMBRIE 2012
Seria a V-a Constanta

Drept procesual civil

LUCRARE PROFESIONALA 1

Avand in vedere inscrisurile prezentate in cele ce urmeaza (57 file)
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CATRE JUDECATORIA SECTORULUI 6
DOMNULE PRESEDINTE

Subscrisa S. C r L A =3 — . -_""®S.A. cu sediul in
Bucuresti, Str. % megesay . 1. 3-5, sector 6, nr. Reg (om J 40,
2000, CLllw:’)zl prin reprucntant ales S.C.A. s
sediul in Bucuresti, str. SIS nr.12, sector 2, formulan

e _l-.-: cu

CERERFE DE CHEMARE IN JUDECATA

Impotriva

~8C. 8L, I _S.R.L. cu sediul in Bucurestl Eee

bl. #4®. sc.2, ap.21, sect. 6, nr. Reg. Com. J 40/ % ¥ 1994, cunm 302

= S C. FERWEES®S.R. L., cu sediul in Bucuresti, Str. S
5. sector 6, nr. Reg. Com J40/ =EE07.11.2000, culcﬂ'x)%w

Pentru ca prin hotararea ce o veti pronunta sa dispuneti :

1) constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 63 din 16 ianuarie 2004 de BNP ASOCIATI, notar
<, 6 s = ., incheiat intre cei doi parati, pentru

cauza ilita,

2) sa dispuneti obligarea paratei SC St Y E - SRL la
incheierea cu subscrisa a contractului de vanzare-cumparare
pcm‘ru suprafata de teren de 825 mp situata in Bucuresti, .

' r. 19 F (fost nr. 3-5)

3) obligarea paratelor la plata cheltuielilor de judecata generate de
solutionarea prezentei cauze;

fata de urmatoarele

MOTIVE
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I. In fapt

La data de 25 februarie 2002, intre subscrisa, in calitate de promitent
cumparator si parata S5.C. § r S.R.L., in calitate de promitent
vanzator, a intervenit un antecontract de vanzare-cumparare, actul fiind
incheiat in fata notarului public I § X Bsi autentificat sub numarul
513,

Potrivit prevederilor contractuale, respectiv cap.lV_art.6, parata S.C.
St i “ §.R.L., in calitate de vanzatoare-promitenta se obliga

... sa vanda cumparatoarei-promitente S.C. Fi
.... si diferenta de teren de 825 m.p. ..., dupa solutionarea
litigiului al carui obiect il formeaza situatia juridica actuala a acestuia Si
executarea hotararii judecatoresti pronuntate in cauza.”

Suprafata de &25 m.p. este parte din imobilul in suprafata totala de
4241 m.p, intabulat in cartea funciara nr.1966 — nr. cadastral 1342. Diferenta
de 3416 m.p. face obiectul unui alt articol din antecontractul de vanzare
cumparare incheiat intre reclamanta si parata S5.1C. B I S

In momentul incheierii antecontractului, partile au convenit inclusiv
pretul terenului — 70 U SD/m.p., precum Si modalitatile de plata, vanzatoarea
- promitenta obligandu-se, potrivit art.9 pet.2, ,, sa nu modifice pretul si
modalitatile de plata negociate si stabilite in prezentul antecontract de
vanzare CUMpAarare ,,.

Perfectarea contractului de vanzare-cumparare a suprafetei de &25
m.p. a fost conditionata de solutionarea litigiului dintre parata SC S
I 'S.R.L. si o terta persoana — S.C. AE;"  S.R.L.sicarela
momentul respectiv avea ca obiect clarificarea situatiei juridice a imobilului
in  discutie, respectiv stabilirea proprietarului acestuia (art.5 din
antecontract).

Insa. paratele din prezenta cauza au incheiat contractul de vanzare-
cumparare autentificat sub nr. 63 din 16 ianuarie 2004 de BNP ,
notar Ce i St L St . Cauza acestui contract este una ilicita,
partile acestuia incheind actul cu fraudarea intereselor subscrisei de
creditoare.
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Contractul a carui nulitate o solicitam a intervenit in conditiile in care
QC. 8 [} S.R.L., prin contractul nr.513 din 25.02.2002, si-a
asumat fata de noi obligatia, potrivit art.9 pct.3 din contract ,, Sa 7
instraineze terenul si constructiile ... ,, , DECI INCLUSIV SUPRAFATA

DE TEREN PROMISA NOUA .

Prin urmare, cu fraudarea drepturilor si intereselor noastre s
incalcarea obligatiilor prevazute prin antecontractul de vanzare-cumparare
nr.513/25.02.2002, parata S.C. S [ ' S.R.L. a vandut imobilul
reprezentand teren in suprafata de 847,61 m.p. (mai mult decat suprafata de
825 mp pe care se angajase sa O vanda tot subscrisei) unei alte persoanc
juridice, refuzand neintemeiat executarea promisiunii bilatcrale de vanzare
cumparare si incheierea contractului de vanzare cumparare cu subscrisa .

In consecinta, pentru toate aspectele mai sus mentionate, va rugam ca prin
hotararea ce o veti pronunta sa dispuneti:

1) constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 63 din 16 ianuarie 2004 de BNP I, notar
Ce St Si incheiat intre cei doi parati, penitru
cauza ilita,

2) sa dispuneti obligarea paratei S.C. S I " S.R.L. la
incheierea cu subscrisa a contractului de vanzare-cumparare peniru
suprafata de teren de 825 mp situata in Bucuresti, Str.

ir. 19 F (fost nr. 3-3)

3) obligarea paratelor la plata cheltuielilor de judecata generate de
solutionarea prezentei cauze;

In drept : art. 966, art. 968, art.969 . art.970, art.971, art.1073, art.1295,
art.1802 Cod Civil.

In probatoriu : inscrisuri, interogatoriu, expertiza, martori si orice alta proba
a carei necesitate va rezulta pe parcursul solutionarii litigiului .

S.C.F. GA.
prin S.C.A.
Av. - s
ri Y

™




Attorneys at law

Domnule Presedinte,

Cubscrisa S.C. F.. : S.R.L. (denumitd in continuare
F R PF ), cu sediul in Bucuresti, str. . - .4, bl. P8, sc. A, et. 2, ap. 6, sector 6,
inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J40 2000, cod unic de
inregistrare , prin S.C.A. i , formuleaza prezenta

CERERE PRECIZATOARE

a cererii de chemare in judecata ce face obiectul prezentului dosar in ceea ce
priveste capatul al doilea al cererii introductive, solicitandu-va:

- sa dispuneti obligarea paratei S.C.; S.] " S.R.L. la incheierea cu S.C.
F. S.R.L. a contractului de vanzare-cumparare pentru
suprafata de teren de 825 mp (astfel cum rezulta din anecontractul de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 513/25.02.2002 de BNP Il lc , suprafata rezultata din
masuratorile cadastrale fiind 847,61 mp, iar cea inscrisa in cartea funciara cu caracter
nedefinitiv nr. 44276 fiind de 835 mp si avand nr. cadastral 1342/7/1. Imobilul mentionat
mai sus este situat in Bucuresti, str. \ ir. 19 G (fost 19 F, fost 3-5), sector
6.

Celelalte capete de cerere, precum si motivarea in fapt si in drept raman cele expuse
in cererea de chemare in judecata initiala.

De asemenea, invederam faptul ca forma juridica a subscrisei este in prezent
societate cu raspunderc limitata si nu societate pe actiuni. Depunem alaturat o copie a
certificatului de inregistrare emis de Oficiul Registrului Comertului de pe langi Tribunalul
Bucuresti, precum si incheierea judecdtorului delegat care atestdi modificarea formei
Juridice a societitii din societate pe actiuni in societate cu raspundere limitati.

S.C. F. ' S.R.L
prin S.C.A. . e
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S-a cerut autentificarea prezentului inscris:
ANTECONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

I. PARTILE CONTRACTANTE-
5.€ S S.R.L., cu sediul in Bucuresti , nr.8 bl.LA3 5

sc.2 ap.21 sector 6, inmatriculats In Registrul Comertului sub nr.Jj40/] 1994, cont
BCR Filiala sector 4 nr.2411] - 508./ROL, cod fiscal , Teprezentata prin
Director general sl asociat unic Ing. Ct P} , domiciliat in Bucuresti str.
nr.7 bl.LB13 sc.] ap.l sector 6, in calitate de vanzitoare-promitents si
S.C.F 'S.A., cu sediul in Bucuresti Bd.

nr.187 sector 6, inmatriculats la Registrul Comertului sub nr.J40, 2000,
cod fiscal R , cont bancar ROL, deschis Ia B.C.R. - Filiala
sector 6, reprezentati legal de d]. administrator F. ) L . Cetatean italian,
domiciliat in Italja $i cu regedinta in Bucuresti Bd. nr.53 bl.65 sc.A ap.29
sector 4, in calitate de cumparatoare-promitentii. ay Couvenit inchejerca prezentului
anteconlract de vanzare-cumparare, in conditiile stipulate in cuprinsul acestuia sl In
considerarea dispozitiilor legale aplicabile in materie.

1. OBIECTUL CONTRACTULUI:

Art.1. Obiectul contractului 1l constituje promisiunea bilaterali de vanzare-
cumpdrare a imobiluly;j situat n Bucuresti, str. nr.3-5, sector 6,
compus din teren in suprafatd de 3416 m.p., din totalul de 424] m.p., §i constructiile
edificate pe acest terep.

Art.2. Terenul ce face obiectul prezentuluj antecontract a fost dobandit de catre
vanzatoarea-promitent prin contractu] de vanzare-eumpérare autentificat sub nr.
dir 10 septembrie 1997 la Biroul Notarului Public Mz R din Bucuresti, act
transcris “sub nr.] din 11.09.1997 |a Judecitoria Sector 6 Bucuresti, iar
construetiile- -prir-r=eontractul------de—vén'zarercumpﬁraref—autentiﬁ'cat “sub nr439din
21.01.1997 la Biroul Notarului Publijc [ S . act transcris sub nr.18748 din
12.11.1997 la Judecitoria sector 6 Bucuresti, precum si prin actuy] aditional |a_ acest
contract, autentificat sup nr.2092 din 5.09.2000 la Biroul] Notarului Publjc L.

S

Delimitarea si detalierea elementelor privind dimensiunile S vecinatatile
imobilului ce face obiectul acestuj antecontract sunt cuprinse in Anexa |. care face
parte-integranta din prezentul-act. > ' '

Imobilul care face obiectul prezentului antecontract de vanzare-cumpdrare nu a
fost scos din circuitul civil sl nu este grevar de sarcini sau servituti, vanzatoarea-
Promitenta garantind P€ Cumpardtoarea-promitenta impotriva oriciror evictiuni totale
Sau partiale, conform art. 337 Cod civil,

I PRETUL ;

Art.3. Partile ay negociat un pret de 70 USD/m.p. teren pentru imobilul care
formeazj obiecty] antecontractului. Valoarea constructiilor este inclusi in pretul
terenulu;j. Valoarea tota]3 este de 239.120 USD (pretul nu include TVA) 5i va fi achitat
conform capitolului urmator.
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1Y pronuntate in cauza.

|sl“/\,"l‘;\ .
(1510 + TVA Seéachité in rate lunare a 10.000
31.03.2003, conform contractului de inchiriere

IV. MODALITATI DI’

Art4. Suma de 120.000 "
USD+TVA in intervalul 01.04./107
nr.208 din 25.02.2002.

Art.5. Suma de
contractului de vanzare-cumpiéii!'
Art.6. Vénzétoarea—pron|ils-|1|n

W
By

119170 (1517 + TVA se achita integral la data semnirii

»€ angajeaza sa vinda cumpdratoarei-promitente
' SA, la acelasi pre( de 70 USD/m.p. si diferenta
LA dupd solutionajcg litigiului al carui obiect il
ln o dcestuia si execitarea hotdrarii judecitoresti

| ~formeaza situatia juridica acl!l

Aceastd promisiune dc cinzate exclude constiuctia aflata actualmente pe

diferenta de teren sus-mentional . B
. ' ()i de 4241 m.p. si Constructiile de pe acesta sunt

Art.7. Terenul in suprafo(i ERIY o N e
identificate cu numarul cadastral | 12 ¥ sunt inscrise In curtea funciard nr.1966.

ArtS. La data autenti fici il conlractului de yngare-cumparare se va proceda la
dezlipirea corpului de proprietaiv ! slpratild <e @ D1.p. si la refnscrierca acestuia

ca un corp de proprietate de sinc sl in aceeast carte lunciard.

NTRELE

V. OBLIGATIILE PARIY. ") o

Art.9. Vénzétoarea—promih‘“m 8
1. Sa vanda catre S.C. I
cum a fost descris la Art.1, cap.!!
2. Sa nu modifice pretul gi !
antecontract de vanzare-cumparatt’ ..
P | constructiile.

3. Sa nu instriineze terenul ¥ slicite kil . s = ot
@ In baza prezentului insetly s solicite biroulut de carte funciard de pe linga
jnfentiel de a instrdina si interdictia de vanzare

Judecitoria Sectorului 6, inscriet®¥! : o . Py
pana la data autentificarii contractulWl l'“_‘ vanzare-cumpdrare intre cele doua parti.—
5. S&-procedeze 1a-dezlipite curpului de proprietate teren si constructii de la

cap I $] la reinscrierea ca un cotyt e ImrPnetate distinct in cartea funciara.

©onla se obliga:
Art.10. Cumpﬁrétoarea—pi\‘“"“”‘ e af 5 . i .
I. Sa cumpere terenul gi consint jitle Alerene@aya Clim au fost descrise laeap.Il,

iviete nr.208 din 25.02.2002
b . e e - -
litiile negociate prin prezentul antecontract de

-~ wae- S.AL, imobilul astfel

wdalitatile de platd negociate si stabilite in prazentul

la data expirarii contractulut de &
2. Sa achite pretul vanzarn W e
vanzare-cumparare.

VI. SANCTIUNI SI LIV L |
Art.11. Vanzitoarea-prottent? este obligata w3 achite cumparitoarei-

promitente 90.000 USD, cu dp deune, Sttuafia in care nu-gi respectd
promisiunea de a vinde T T— zile de la exprimarea in seris a refuzului de a

vinde. i 5
AFti2. Tn siiiEtia i cae pu-gl respecia promisiinea de cumparare la data

incetdrii contractului de Inchint® nr.208 C]lm 25.0}?‘-2002’ S de. 120.'OOO.USD
achitati conform art.4. se consicerd conlravaioarea chiri€l pentru folosinta imobilului,

astfel cum a fost descris la art.|




_ . Art.13. Prevederile prezentuluyj contract se completeaza cu dispozitiile codurilor
- si comercial in materie. E

Zm}" Art.14. Forta majora exonereazs de rdspundere partea care o invocs si o
/probeaza in conditiile legii.
2 Art.15. Toate litigiile privitoare la €Xecutarea prezentului contract vor fi
solutionate pe cale amiabild, in caz contrar de instanta judecitoreasca competenta de [
locul situarii imobiluluj. o

Redactat la Birouy] Notarului Public i 7 . azi data autentificirij
actulut, in 5 exemplare, din care 4 exemplare s-au inmanat partilor.

vANzATOARE-PROP-AETENTA, CUMPARATOARE-PROMITENTA,

b 5.6 8.7 SRL SC.F SA
: reprezentati de reprg.@/n‘t_ﬁé%ﬁ\
Dir. Genc. F . C( Adm. L @)
; g‘f ° : all o
( ) .
ROMANIA
BIROUL NOTARULUIJ PUBLIC
I.°
Bucurest; ! ) r.8A
et.2 ap.3 secior 5 f/ﬁ
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. e |
anul 2002 luna februarie ziua 25
In fata mea - - notar public, la sedjul biroului, s-au
prezentat: . : S ==
- C B domiciliat in Bucuresti str. r.7 bL.B13 sc.1 ap.]
sector 6, identificat cu ClI seria DP nr.069037 din 15.10.2007] [GP - DEP,
- F ~-L - cetﬁ;ean—--it—a‘l-ia-n';‘-d-om'i‘ciIiat"‘in—'ltali‘a $1 cu resedinta in
) Bucuresti nr.53 bl.65 sc.A ap.29 sector 4, identificat cy leg. prov. seria
e H nr.0096103 din 7.03.2001 eliberats de Ministerul de Interne, valabila pana la
~ 6.03.2002.
Dupa citirea actului, partile ay consimtit la autentificares lui, semnand toate
exemplarele. Consimtamantu| domnului F L! a fost in limba romana,

cunoscuta de acesta.

In temeiul art.8 lit.b dip Legea nr.36/1995, '

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS,
S-a achitat taxa de timbru Tn sumi de Z&00, 9202 lei cu chit.CEC Ageritia
Victoria.

S
S 2Q. lei cu chit. nr. 69/




 CONTRACT DE INCHIRIERE =
| Nr o /25.02.2002 |

| N

| W o

LPARTILE d()NT RACTANTE

. SCs B.L SRL , cu sediul in Bucuresti , Aleea , nr. 8 bl. A35,
sc.B , et. [I | ap. 21, sector 6 , inregistrata la Registrul Comertului sub nr.
Ja0/ 994 | cod fiscal 2, cont bancar nr.. » deschis la
BRD- filiala Militari , reprezentata legal de dl. <-F- , in calitate de
proprietara,.

Si |

- SC #F S SA, cu sediul in Bucuresti , Bd.

, nr. 187 , sector 6 , inmatriculata in Registrul Comertului sub nr.J40 /- )00,
cod fiscal | , cont bancar nr. ! 'L deschis la BCR-
filiala scctor 6 , reprezentata leal de dI. administrator F. b , In calitate de
chiriasa |

au convenit in¢heierea prezentului contract de inchiriere cu respectarea urmatoarelor
clauze : '

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1 — Obiectul contractului de inchiriere il constituie imobilul situat in str.

r. 3-5, sector 6 , conform planului situatie cadastral reprezentand
anexa 1, constand din :

- 3.416 mp teren;

- 742,87mp cladiri suprafata desfasurata ( birouri ,spatii magazin si depozite) :
Art.2 — Societatea chiriasa foloseste spatiul inchiriat in scopul realizarii obicctului
de activitate prevazut in actul constitutiv al SC F.

SA.( Comert en-gros si en-detaile cu materiale de constructii);

Art.3 —Imobilyl, teren si constructie, conform anexei 1, ce face obiectul prezentului

contract, suntl proprietatea exclusiva a SC ' 6./, SRL , conform
contractului de vanzare- cumparare autentificat sub nr. 10.09.1997 de BNP
M. ¢ » respectiv a contractului de vanzare — cumparare autentificat sub
nr. 439/31.01.1997 de BNP S L. i a actului aditional la aceasta din urma
autentificat sub nr. 2092 de BNPB L, ‘.

II.I.I}I!RA']‘AI.(‘()NTRACTULU!

Art.4 — Contrdctul se incheie pe o perioada de 12 luni si intra in vigoare la data de
01.04.2002 ; |

Art.5 — Daca ¢hiriasul isi exprima intentia, contractul se poate prelungi in aceleasi
conditii pentru o perioada de maxim 2 ( doua ) luni de la data 01.04.2003
30.05.2003.

Art.6 — Dupa expirarca termenuluj de inchiriere de 12, respectiv de 14 lun; , chiriasul
are posibilitatea sa cumpere imobilul care face obiectul prezentului contract in acord
cu clauzele ce vor fi negociate separat .

Art.7- In caz (contrar, contractul de inchiriere  se desfiinteaza la data ajungerii la
termen, jar :hiriasul va fi evacuat in termen de 10 zile , in conditiile art.16 .

cap.VIII.
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[V.PRETUL S MODALITATILE DE PLATA _

Art. 8 . Partile negociaza o chirie de 10.000 USD +TVA. Plata se va face cu ordin de
plata in contul pr. 251 100996376676 deschis la BRD — filiala Militart. ‘

Art. 9- Chiria pentru luna aprilie 2002, se achita la data semnarii prezentului contract,
jar pentru luna iﬁai 2002, in termen de 7 ( sapte ) zile de la aceasta data. N
Art.10 — Incepa%nd cu luna iunie plata chiriei urmeaza sa fie efectuata lunar anticipal
pana in data de 25 a lunii curente pentru Juna urmatoare.

Art.11 — Intarzierea in plata chiriei si a utilitatilor, cu mai mult de 30 de zile de la
data scadentei, |atrage desfiintarea contractului , dar chiriasul datoreaza penalitati de
0,4% /zi de intarziere dupa 5 zile de la scadenta .

Art.12 — Pretul jegociat ramane neschimbat pe toata durata contractului .

VI. OBLIGATILE PROPRIETARULUI

Art.13 — Propri¢tarul are urmatoarele obligatii :

1) sa elibereze|si sa predea imobilul in starea in care se afla la data intrarii in vigoare
a contractului (01.04.2002 ) si liber de orice sarcini,

2.) sase ablinardc la orice fapte care ar avea drept consecinta tulburarea chiriasei in
folosirea inmobilului , tulburare de fapt sau de drept, cu exceptia situatiei in care
chiriasul prin faptele sale prejudiciabile determina pe proprietar sa intervina |

3.) sa nu instrajneze imobilul inchiriat, care face obiectul prezentului contract :

4.) sa permita |chiriasei sa efectueze pe cheltuiala proprie lucrari de intretinere .
amenajare si modernizare a imobilului inchiriat ;

5.) sa acorde dreptul chiriasei sa subinchirieze in tot /in parte spatiul catre alte
societati comerciale;

6.) sa sprijine societatea chiriasa ‘1 rezolvarea oricarei probleme legata de buna
exploatare | si folosinta a imobilului inchiriat prin punerea la dispozitie a
documentatiilor tehnice ;

7.) sa vanda exclusiv chiriasei terenul si constructiile inchiriate la data expirarii
contractului de inchiriere daca aceasta isi va manifesta intentia ;

|

Art. 14 — Obligatiile chiriasei : _

1. saplatcasca chiria negociata in conditiile prevazute la capitolul Ve

2. sa obtina p¢ cheltuiala proprie toate avizele prevazute de lege pentru functionarea

firmeti ; Ry

sa plateasca c/val. utilitatilor care vor fi facturate de furnizori catre SC S

SRL. , ( energia electrica , apa , gaze, telefon, gunoi etc). Inacest sens

la primirea | facturii, proprietarul va emite catre chiriasa dispozitie de incasare

si copie dupa factura furnizorului, cel mai tarziu a doua zi lucratoare, iar

contravaloarea va fi achitata in termende 5 zile de la data emiterii.

4. sa obtina aytorizatiile pentru orice modificare a constructiei , sau orice investitic
edificata pd terenul inchiriat;

5. sa suporte ¢ventualele sanctiuni aplicate de organcle de control pentru neregulile
in cxplnam!rczt bunului inchiriat.

6. Sul>a:1chiri4rca este permisa sub conditia avizarii contractelor de subanchiriere de
catre proprictar in scopul verificarii conditiilor de reziliere sia termenului de
subanchiriere.

[
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7. Sa respecte contractele de inchiriere in derulare pe spatiile de magazine de la
p‘:mer corpul A ( conform anexei ) cel putin 60 de zile de la intrarea in vigore a

prezentului contract .

VII. INCETAREA CONTRACTULUI

Art.15 — Incetarea contractului intervine in urmatoarele situatii :
1.) expirarea termenului contractual;
2.) acordul partilor;

VIII. REZILIEREA

Art.16- Partile convin ferm ca in cazul in care chiriasa nu achita chiria sau
contravaloarea utilitatilor in conditiile capitolului IV art.11 , proprietarul va evacua
bunurile chiriasului dupa trecerea a 10 zile de la expirarea celor 30 zile de la
scadenta , fiind in drept sa patrunda in orice mod in imobilul in care a fost inchiriat
si nu va raspunde de bunurile evacuate .

Art. 17 — Rezilierea contractului poate fi ceruta de oricare parte cu respectarea unui
preaviz de 60 zile lucratoare. Termenul incepe sa curga de la data comunicarii in
scris  a preavizului . Acesta va fi comunicat prin intermediul  executorilor
Jjudecatoresti.

IX.ALTE CLAUZE

Art.18 — Partile se obliga sa nu modifice unilateral prezentul contract .

Art. 19 — Prevederile prezentului se completeaza cu dispozitiile din codul civil s
comercial in materie;

Art. 20 - Toate litigiile vor fi solutionate pe cale ¢ niabila; in caz contrar |, de
instanta judecatoreasca competenta de la locul incheierii contractului .

Drept pentru care s-a intocmit rezentul contract in 2( doua ) exemplare,
semnate de parti fara obiectiuni , azi. % Q2. 4. 2000

Proprietar, Chirias,
SC. SRI. SC1 . ST g A
Dir.gen. Adm. F L.
{ o= > e e .
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7+  CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
stogy i
. !.
aSC 5/ S.R.L., cu sediul in Bucuresti, str. 1ir. 7, bl. B13,
parter. ap. l. sector 6, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului sub nr.
.HOf 21.06.1994, avand Cod Unic de Inregistrare : in reprezentantul sau
legal domnul C .P. , domiciliat in Bucuresti, str. . _ nr. 7, bl. B13, sc. 1. ap. 1.
sector 6. identificat cu CI seria DP nr. ¢ , eliberatd de IGP-DEP la data de 15.10.2001.
CNP & o onform Deciziei Asociatului Unic din data de 15.01.2004, emisa de
SC S/ *_.1n calitate de vanzitoare.
. si A . e B G :
s - - ° "-S.C.FER S.R.L., cu sediul in Bucuresti, str. nr. 3-3, sector
' 6. inregistratd la Oficiul Reolstrulm Comertului sub nr. J40/ )7.11.2000. avand Cod
Unic de Inrec'istrare prin reprezentantul sau legal domnul & & 1 domiciliat
in Bucuresti, sos. ( nr. 26, bl.'64, sc. B1,B2, et. 8, ap. 130, sector 2, identificar cu Bl
seria GR nr. ¢ , eliberat de Sectia 7 Politie -Bucuresti la data de 27.07.1995. CNP
! . conform Imputernicirii nr. 1 din daia de 14.01.2004, emise de S.C.
FER’ S.R.L.1in calitate de cumpairitoare.

a intervenit prezentul contract de vénzare cumpérare, in urmétoarele condiyii:

‘Prezentul contract este supus reglementarilor art. 1294 — 1370 ale Codului Civil.
Legea 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, Legea 7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare.

Prezentul contract reprezintd o executare a tranzactiei dintre S.C. ! = =
S.R.L.518.C. AE +SRL; prm care s-a stabilit stingerea litigiilor dintre pam $1
vinderea de citre S.C. ! Sl " S.R.L. a suprafetei de teren de 847 mp, pe care se
aria amplasaid constructia proprietatea S.C. AF SR.L. catre persoana desernati
de acesta din urmd, respectiv S.C. FER’ S.R.L. - .

-~ Subscrisa S.C: S/ SRL, prin reprezentant . €p, transmite prin
vanzare catre S.C. FER’ S.R.L., prin reprezentant r CL& , Intregul drept de
proprietate asupra imobilului situat in Bucuresti; str: ot nr. 19 F (fost 3-
5), sectorul 6, compus din terenul in suprafati de 84761 m:p: si- constructia existenta pe
acesta in suprafatﬁ construita la sol de 49,50 m.p, amplasata la parter, compusa din
vestibul, hol, grup sanitar, vestiar si centrala termica, avind numirul cadastral

/7/1.

Terenul face parte din suprafata totald de 4.241 mp (din masuratorile cadastrale a
rezultat o suprafatd de 4251 mp), intabulat in Cartea Funciari nr. 1966 a localitatii Bucuresti -
sector 6. conform incheierii nr. 2816 din data de 01.11.1999, emisi de Biroul de Carte
Funciari - Judecitoria Sector 6 Bucuresti. :

Intreg imobilul situat in Bucuresti, str. or nr. 19 F (fost 3-3), sectorul 6
- - compus-din ieren in suprafajd totala de 4241mp (din masuratorile cadastrale a rezultat o
j__ suprafajd de 4231 mp) si constructiile edificate pc acesta, respectiv “Constructii industriale™

Corp A-parter in suprafaja construita la sol de respectiv 49,50 mp., si de reSpecuv 176.96

g mp., “Magazie” in suprafajd construita la sol de 406,51 mp, si “Cabina portar” in suprafaia

construita la sol de 6,76 mp. a fost dezmembrat in:

' - Lowl nr. 1 cu flumarul cadastral provizoriu 1342/7/1 - compus din Teren ir
suprafatd fle 847|61 mp (p\. care este amplasata si constructia compusa din pari= si
etaj, cy |bhiprafa  sol de 337,40 mp, proprietatea S.C. "AE(

SPRE NESCHIMBARE
¢ NOTARPUBLIC
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suprafata de 34 3,-%5 mp si (,-,rﬂ:tr'..cm Industrialda Corp A - parier

suprafatd construits so! de 176.96 mp. cu o suprafata utila de 3 62_07‘f

in suprafatd construiia la sol de 406,51 mp., si “Cabind portar” in
construita la sol de 6.76 mp.

Pentru acest imobil s-a folosit initial numarul postal 3-5 pe str.

conf. Centificatului nr. 51461/12234/18.07.2003, emis de Primaria Mun. Bucurest, §

Nomenclatura Urbana, s-a modificat acest numar postal, atribuindu-se un nou numaip

19 F. :
Terenu! ce face obiectul prezenwlui contract are urmatoarele vecinatai:

- la Nord. pe o latwri de 22,28 mp. pr opneta[ea 5.6 T SRIL \
- la Est, pe o lawrd de 28,48 mp §i pc O lafuré de 13,20 mp, propriew.
= S. 1. SR.L. =i 7 =
- }a Sud. pe o lawura de 13,76 mp, pe 0 Jaturd de 6 ,30 mp si p‘ o laurd de l
proprietaica S.C. &. /- S.R.L.

- la Vest, pe o latura de 38,50 mo si oe o lawra de 4,35 mp, sir.

Societatea comerciald ! S, . S.R.L. prin rcprezmmm [ 4
dobandit imobilul ce face obiectul prezentutui contract, astfel:

- terenul inuraviian. siweat In Bueuregti, str. nr, 19

scctorul 6, in suprafiang de 847,61 u.p., ce face obiecrtul p.-_=,f~1"""si :
ezmembratr ca lowe! 1 din rerenul - in auprafata lotala de =.2=i Lip.

mzsuratorile cadastrale a rezuiiat o suprafard de 4231 mp). din owaivi Se
map, prin cumparare, de la SC Nt SA, coniorin coniractul
vanzare-cumpdrare auizntificat sub nr. 3526/10. 09. 1997, de Notar Public M.

cu sediul in Bucuresu, sir. 1 nr. 105, sector}
ranscris sub nr. 139<7 de Judecztoria Sector 6 Bucuresti, ce a avui nir. cagast
inijizl 1342 iar ulerisr a fost rescorda: nr. cadastral 1342/7 pEIi sEtepnes
adresa noua si a fost inabuiat in Cartea Funciard nr. 1966 a locaiitan!i B
sector. 6,_conform _incheierii_nr. 2816/01.11.1999, emisa de Biroul de Ca®
Funciard - Judecdtoria Sector 6 Bucuresti. SC IN ~ SAL I

rfmdui s-iu. a d-a‘:;i"dil ::.-;nu] in supml’agé tozalé dc 9.?1'“'4 moo in '.9.-‘-

AF, 0~r6?. 1996 :.hb‘.uu e .\-"Imme.ul Lucrériior Publice ;1 Amen“y._rz rrentong
Bucuresti. transcris sub nr. 26171996, de Judecéroria Sectorului 6 Bucuresu:

- constructia-parter in suprafati construita la sol de 49,50 m.p, =dificaid
acesta. a fost dobandita, prin- cumpérare de la SC & S.AL, CORIU
Contractului de vanzare-curnparare autentificat sub nr. 439/51.01.1997, de Nowdd
Public L. Actului Aditional ia contractul de vanzare-cumparare s
meationat, autentifical sub nr. 2092/G5.09.2000, de Notar Public | L.5.
wanscris sub nr. 18748/19%7, de Judeciroria Sector 6 Bucuresti. si 2 1ost realizat.
caniorm Autorizaliei de Constructiz nr. 7V/11.12.1990, eliberaia de Pz:r.;::..'.
Sectorului 6 Bucursasii. -

Pe tzrenul in suprafata de 847,51 mp ce face obiectul prezentului contrsct
constructia in supratata construita la sol de 49,50 mp. ce face de ascmen
prezentului contract precun si constructia in suprafara construita [a soi de 337,40 m >
compusa din parter si erzj, cu o supraiata utili de 695.42 mp., proprieratea S.C. A_E

SRL, dobZndita astfel: saprafata de 301 mp. prin cumpzrare contor:=

s
.

contractului de vinzare-campirare autentificat sub nr. 18098/12.03.1995, emis dc



sarul de Stat al Sectoruiui V' Hucarestd, trauscris sab ar. ;

0

: Gi/18. 011y
.;.}‘;;i;_cgmria Sectorului 6 Bucuresti, iar reswei suprafetel pana la 695.42 pr.in c(iii'i-f_;erc e
; :;‘f,,;ul 1998, asa cum rezultd si din documentafia cadastrala in baza cidreia s-a eliberut
= sumarul cadastral 1342/7/1.
{ & Noi, parjile contractante, declardm cé, cunoasgtem acest aspect si suntem de acord <

g:?;g,'~i_ heierea prezentului contract in aceste conditii urméand ca indeplinirea tuturor formalitantor
- - ~n S - . = by - L] e = i ety ae
== "4 publicitate imobiliard §i fiscale, din care s@ rezulte accasia situalie, s s¢ faca ulteric:

et

ntocmirii prezentulul contract. .

| Societatea Comerciala = S/ ~ S.R.L. prin reprezentant cF.

=" Zd#clara pe proprie raspundere, cunoscénd dispozitiile art. 292 din Codul Penal, cu privire la
) :-.,;‘L_'l_'a‘liu! in declaratii, ca terenul ce face obiectul prezentului contract se afla in proprietatea sz.
= “sre liber de sarcini, procese sau servituti, nu a fost scos din circuitul civil in temeiul vrauna
' et normativ de trecere in proprietatea statului, nu a fost instrainat sau ipotecat altor persozne
fizice sau juridice; nu face-obiectul vreunui litigiu aflat pe rolul instantelor judecdtorest ¢
exceptia litigiilor aratate si stinse prin Tranzactia incheiata intre S.C. S./

SR.L.si S.C. AE@ S.R.L, awentificata sub nr. 61 /16.01.2004, de acest bircu
notarial, nu a fost adus ca aport la capitalul social al vreunei societati comerciale, conform
celor de sub P.1I.2, din Cartea Funciard nr. 1966, a localititii Bucuresti-sector 6, émisi in
copie Extras sub nr. 119 din data de 14.01.2004, de Judecitoria Sectorului 6 Bucuresti -

Biroul de Carte Funciara si garantand pe societatea cumpdratoare de réspunderea pentrut Oril:

S.R.L., autentificata sub nr. 61 /15.01.2004, de acest birou notarial. arzizia mnzl
sus. Noi, partile contractante, scutim Biroul de Carte Funciara al Judecatoriei Sector 6 st
1

Impozitele si taxele sunt achiwate la zi de caire societatea vénzitoare, conionn
Certificatului Fiscal pentru persoane juridice nr. 00595 din data de 13.01.2004, emis de
Primaria Sectorului 6 Bucuresti- Serviciul Public-pentru Finante Publice Locale, iar de iz
aceastd data ele trec in sarcina societéfii cumpdratoare, care suporta taxa si onorariul pentru
autentificarea acestul contract. :

socieratea cumparitoare, are loc astiizi, data autentificirii prezentului contract de
vanzare-cumparare fara nici o alta formalitate.

i Prejul vanzirii este de 39.290 (cincizecisinoumiidouasutenouazecidolariarerican:
A USD, echivalentul sumei de 1.932.320.390 (unmiliardnoudsutetreizecisinoudmilioanetrei-
Ty sutedouazecimiitreisutenoudzeci) lei, plus 11.265 (unsprezecemiidoudsutesaizecigicinci

USD. echivalentul sumei de 367.137.615 (treisutesaizecigisaptemilioaneunasuti-
treizecisisaptemiisasesuteunsprezece) lei, ce reprezinta TVA, calculat la cursul B.N.R. dia
data de 15.01.2004, 1 S=32.391 lei, suma pe care societatea vanzitoare prin reprezentant

C.P. declard ca a primit-o in Intregiine-de la societatea cumpdaratoare, prin
reprezentant C. & . , prin transfer bancar, pana la semnarza prezentului inscris si nu
mai are nici un tel de pretengii de nici o naturé {ala de aceasta.

: Societarea Comarciala FER” S.R.L., prin reprezentant ¢ C.E cumparvz
‘!l de 12 S.C. 8./ ' S.R.L., prin reprezentant | C.e . imobilul descris mat
sus, cu pretul indicat §1 in conditiile mentionate in prezentul coTtract
acord cu coniinutul acestuia.

u :
Subscrisa societate cumparitoare, cunoaste situatia juridi¢h si de{ fapt a i
care 1l cumpara, stie ca nu are alte sarcini saa servituti, in afanre|de litigh
SPRE NESCHIMBARE

NOTAR PUBLIC
ap \

viciu sau evictiune totald sau partiala, din fapt perscnal sau a unui terf, conform art. 1227 <o
Civil. In acest Extras de Carte Funciara, sub Plill] este mentionata existenta unui litizis,
dosar 12212/2000, notat in Cartea Funciard, cenform incheierii /12.04.2002, dar acest

litieiu a fost stins, prin Tranzactia incheiata intre S.C. { S./ 3.R.L. si S.C. ALMp

Transmiterea proprictitii de drept si de fapt asupra imobilului de citre

TP,

€
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Tk ~ " “INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 63
| 16 IANUARIE 2004 =

T T L S

in faja mea, &.5.5. notar public, la sediul
nirculul de mai sus, s-au prezentat: ' ‘

5 C'P {l; domiciliat in Bucuresti, sr.. .nr. 7, bl. B13, sc. 1, an.
"1, sector 6, identificat cu CI seria DP nr. liberata de IGP-DEP la data de
15.10.2001, CNP

- & e, domiciliat in Bucuresti. 50s. | v nr. 26, bl. 64, sc.
B1.B2, et. 8, ap. 130, sector 2, identificat cu Bl seria GR nr.m eliberat de
Qectia 7 Politie Bucuresti la data de 27.07.1995, CNP 1

care, dupa citirea actului, au consimtit la autertificarea prezenwlui inscris si aw

semnat wate exemplarele lui. '

- L2707 In temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/1995
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a 1axat Lu-z’tf?.ﬁ e ei, cu chitzpta nr. 9? ...... /2004, emisa de zcest birou.
S-a incasat onorariul de IQ:S.&Q:QOQ.TP:IGL cu chiteata nr. OF..../2004, emisa de
zcest tirou §i 30.000 lei. timbru judiciar.c’coe’o 550 Vi
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ROMANIA
DOSARNR: 1 2003 _
TRIBUNALUL BUCURESTI SECTIA A VI-A COMERCIALA
SENTINTA COMERCIALA NR'S5F
Sedinta publicd de la: 1.07.2005.
Tribunalul compus din:
PRESEDINTE: A AM.L.
GREFIER:1 /-7

Pe rol solutionarea cauzei comerciale de fatd privind pe reclamanta SCHE
[ SRLsi pe parata SC &,/ SRL.

Dezbaterile au avut loc in sedinta publica din 20.06.2005, fiind consemnate in
incheierea de sedinta de la acea data, care face parte integrantd din prezenta hotarare,
cand tribunalul. avand nevoie de timp pentru a delibera a amanat pronuntarea la data de
27.06.2005. apoi la 1.07.2005, cand a hotarat urmatoarele:

TRIBUNALUL

Deliberand constata:

Prin cererea formulatd al 19.08.2003 inregistrata pe rolul acestui Tribunal sub
nr.14789/2003 reclamanta SC Fil8 SA a chemat in judecata
pe parita SC 4. 'SRL solicitand obligarea paratei la plata sumei de 14.552
USD/luni, daune interese moratorii echivalent al prejudiciului suferit ca urmare a
svacntanit e intdrziere a obligatici contratiuale-gi-la plata daunelor cominaterii pentru
fiecare zi de intdrziere pand la data executprii obligatiei asumate prin contractul de
inchiriere nr.208/2002 si antecontractul de vanzare-cumparare nr.513/2002, cu cheltuieli
de judecata.

In motivarea cererii se aratd ci intre parti a intervenit antecontractul de vanzare-
cumpdrare nr.513/2002 prin care pardta se obligd sa vandd reclamantei terenul in
suprafata de 3416 mp si constructiile edificate pe acesta situate in str."
nr.3-5.sector 6. Pretul a fost negociat la suma de 239.120 USD care urma sa fie achitat
astfel : suma de 120.000 USD se achita in rate lunare de 10.000 USD, conform
contractului de inchiriere nr.208/2002 iar diferenta urma si fie achitata la data
autentificarii vanzarii. Parata s-a obligat sa vanda imobilul la data expirarii contractului
de inchiriere mentionat. Dupd expirarea termenului de un an pentru care fusese inchiriat
imobilul. reclamanta si-a manifestat intentia de a prelungi contractul pana la 30.05.2003.
Inainte de expirarea contractului de inchiriere, parata a fost pusa in intarziere cu privire la
exceutarea oblicatiei de vanzare a terenului. Totusi a tergiversat incheierea contractului
motivand nefinalizarea documentatiei cadastrale, desi pentru aceasta avusese la
dispozitic 1 an si 2 luni. Mai tirziu in data de 4.07.2003 pirdta a emis 0 factura
reprezentand penalitati la plata chiriei si a conditionat incheierea vanzarii de plata
facturii. Desi a fost anuntata ci plata facturii va fi efectuata concomitent cu achitarea
restului de pret, nici pana in prezent pardta nu a comunicat pozitia fata de termenul cand
intelege sa vandi terenul. Intdrzierca in executare a generat prejudicii reclamantei
reprezentand castieul nerealizat din subinchirierea imobilului.

In drept. au fost invocate disp.art.1073, 1080-1083 Cod civil.



Au fost anexate cererii urmitoarele inscrisuri: corespondenta purtata intre parti,
contractul de inchiriere, antecontractul de vanzare-cumpadrare, contracte de inchiriere
incheiate de reclamanta cu terte societati privind imobilul in litigiu.

Parita a depus intampinare la 10.10.2003, invocand exceptia prematuritétii
promovdrii actiunii in temeiul art.720' Cpe. Pe fondul cauzei a arétat ca actiunea este
neintemeiati. Din luna august 2003 documentatia a fost pregititd de parata iar reclamanta
a fost convocata la notar pentru perfectarea vanzarii, dar aceasta nu s-a prezentat.

Din continutul antecontractului rezultd ca parata avea cunostinta de existenta unui
litigiu cu un tert cu privire la o suprafaté de teren. Pana in mai 2003 s-au purtat negocieri
pentru a include in actul de vanzare-cumpdrare si portiunea aflatd in litigiu. Aceste
demersuri nu s-au finalizat astfel incat procedura de desprindere cadastreali a’ suprafatei
de 3416 mp a inceput in luna mai 2003.

Contractul nu a putut fi incheiat in luna iunie deoarece reclamanta s-a prezentat la
notar precizand ci urmeaza sa contracteze un credit pentru a achita diferenta de pref. A
aparut necesitatea pregatirii documentatiei in raport cu exigentele bancii, intreaga
documentatie fiind finalizata in august 2003.

La 5.11.2003 reclamanta a precizat cererea de chemare in judecata solicitand
instantei sa pronunte o hotdrare judecitoreasca care sa tina loc de contract de vanzare-
cumpdrare pentru terenul si constructiile situate in nr.3-5, sector 6 §i sa
fie obligata parita la plata de daune interese in valoare de 480.000.000 lei pe luna,
prejudiciu suferit de reclamanta ca urmare a neexecutirii obligatiei de transfer a dreptului
de proprietate.

Se arati de reclamanti ca incepand cu 1.06.2003 a fost pusa in situatia de a ocupa
wcranul si constructiile fard title astfel incat nici nu le-a mai putat subinchiria. Se
precizeaza ca prejudiciul previzibil constd in veniturile obtinute din subinchiriere, parata
fiind tinutd sa raspunda si pentru prejudiciul imprevizibil. Vina paréatei in neexecutarea
obligatiei imbraca forma intentiei deoarece nu a finalizat documentatia cadastrala desi a
avut la dispozitie 14 luni, comunicind cu adresa 235/2003 ca mai are nevoie de o luna
pentru finalizarea documentatiei. La 18.06.2003 parata nu s-a prezentat in fata notarului
pentru autentificarea contractului i a conditionat védnzarea de efectuarea de catre
reclamantd a unor plati care nu au nici o legatura cu cele doud contracte. Consecintele
pecuniare ale stdrii create de cdtre pardtd constau in amenzi contraventionale pentru
ocuparea ilegald a spatiului pentru lipsa autorizatiilor de funcfionare, cheltuielile necesare
si utile pentru aducerea in stare de utilizare a constructiilor aflate pe teren facute de
reclamanti in considerarea dobandirii dreptului de proprietate.

In sedinta publica din 23.01.2004 Tribunalul a constatat ca cererea precizatoare
este tardiv formulatd si a disjuns-o. A incuviintat probele cu acte, interogatoriu si
expertiza contabila.

La termenul din 2.06.2004, Tribunalula respins exceptia prematuritatii cererii si a
dispus formarea unui nou dosar continand cererea modificatoare disjunsa.

S-a format astfel dosarul 8114/2004 continand cererea intitulata ,,Precizari™.

in sedinta publica din 8.11.2004 Tribunalul a dispus conexarea dosarului
nr.8114/2004 la prezenta cauzi deoarece a constatat ¢ cererea modificatoare nu poate fi
solutionata distinct de cererea principala.




Raportul de experiza contabild intocmit de expert a/. a fost inaintat
instantei la 24.02.2005 fiind completat corespunzitor la cererea instantei, ca urmare a
incuviintarii obiectiunilor formulate de parata.

Prin cerere formulata la 30.10.2003 inregistrata sub nr.17747/2003 reclamanta

SC 5.7 SRL a chemat in judeacta pe parita SC 7
SRL solicitand a se dispune rezolutiunea antecontractului_de vﬁngare:
cumpdrare autentificat sub nr. 513/2002 la BNP /.7 si radierea mentiunii

actului din Cartea Funciara.
In motivarea cererii reclamanta a aratat ca prin antecontract de vanzare-cumparare

mentionat partile au hotdrdt ca reclamanta s vanda suprafat de 3416 mp teren si
constructii. convenind asupra pretului si datei vanzarii. Desi intre parti sa purtat o vasta
corespondenta din care rezultd ca promitenta este de acord si se achite de obligatii si sa
cumpere imobilul, aceasta refuza sd-si indelineasca obligatia. La 5.09.2003 nu s-a
prezenta la BNP D, G: unde fusese convocata prin adresele din 29.08.2003 si
4.09.2003. Prin cererea cc face obiectul dosarului 14789/2003 s-a solicitat obligarea la
plata  daunelor moratorii $i cominatorii dar nu si la executarca obligatiei de a vinde
imobilul. Reclamanta solicita instantei sa constate c3 paréta a fost pusi in intarziere dar a
refuzat sa se prezibte la notar in vederea executarii obligatieide cumpirare.

In drept, au fost invocate disp.art.969-970 si 1020-1021 Cod civil.

Cererea a fost legal timbrata cu-suma de 103.000 lei taxa judiciara si timbru
judiciar aferent.

Au fost atasate cererii urmdtoarele inscrisuri: incheiere de certificate
nr.7496/2003. convocari adresate paratei, antcontractul de vénzare-cumparare.

Pirata a depus intampinare la 22.12.2003 solicitdnd respingerea actiunii ca
neintemelatd. Se aratd de parta ca reclamanta nu si-a respectat obligatia de finalizare a
documentelor cadastrale, indispensabile efectudrii véanzirii, iar la termenul din
18.06.2003, fixat pentru vanzare, notarul public a constatat ca dezlipirea nu fusese
efectuata iar vanzarea nu putea fi realizati.

Ulterior. reclamanta a conditionat efectuarea vanzirii de plata unei facturi in
valoare de peste 1 miliard lei. Parata s-a declarat de acord cu reglementarea acestor
probleme odatd si in momentul in care urma si se facd autentificarea contractului de
vinzare-cumpdrare.

Parata mai arata ca la 19.08.2003 a solicitat instantei sa pronunte o hotarare care
sa (ind loc de act de vanzare-cumpirare. Ca o consecintd a demersului juridic pe care l-a
Intreprins,reclamanta a fixat pentru data de 5.09, termen pentru efectuarea vanzirii.

In drept, au fost invocate dispsart.115 si 164 Cpc.

Partile au  depus pe parcursul judecdrii cauzei documente constind in
coresondenta purtata.

Prin sentinta civila nr.4941/16.04.2004 a fost admisa exceptia de necompetenta
materiala §1 s-a dispus declinarea cauzei la Judecitoria sectorului 6 Bucuresti.

Curtea de Apel Bucuresti prin decizia comerciald nr.. 2004 a casat sentinta
mentionata i a trimis cauza spre rejudecare la Tribunalul Bucuresti — Sectia a Vl-a

Comerciala unde a fost inregistrata sub nr.1:  1/2004.
Instanta a dispus, constatand indeplinite conditiile art.164 Cod procedura civila,
conexarea cauzel ce face obiectul dosarului 2004 la dosarul 2003.
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Fala de cele mentionate, tribunalul se retine investit cy o cerere principalz
modificata (prin cererea conexa ce face obiectul dosaruluj nr. .
Pronuntarea unei hotsrar; carc sa tina loc de act de vanzare cy
obligarea paratej |5 plata despagubirilor pentru neexecutarea obligatiei d
imobiluluj, i i

La data de 25.02.2002 intre reclamanti in caljtate de cumpiritoare promitenta sj
PArdta. vanzitoare promitenti - incheiq.t antecontractul de vénzarc—cumpérare
autentificat sub nr.513/25.02.2002 la BNP 17 t avind ca obiject promisiunea
bilaterala de vénzare—cumpérare a imobilului situat in Bucuresti, str.\
nr.3-5. sector 6 sia constructiilor edificate e teren pentru suma de 239.120 USD.

Partile au stabilit ¢4 Suma de 120.000 USD plus TVA si se achite in rate Junare a

In art.8 se mentioneazi ci, [ data autentificarij contractului de vanzare-
Cumparare se vg Proceda la dezlipirea corpului de proprietate in Suprafatd de 3.4]¢ mp si
la reinscrierea acestuia ca un corp de proprietate de sine stititor.

In art.9 sunt redate obligatiile paratei, respectiy de vanzare a bunu|y; la preturile si
moedelitatile de plata negociate, ip timp ce in art.10 sunt prevazute obligatiile
reclamantei de a Cumpara tereny| | expirarea contractului de inchirjere si de a achita
pretul in conditi negociate.

La cap.VI din antecontract se mentioneazi cj parata este obligati s achite
reclamantej 90.000 USD cu titlu de daupe in situasia in care nu-si respects Promisiunea
de a vinde in 30 de zile de Ia €Xprimarea in scris g refuzuluj de 3 vinde.

Daca reclamanta nu-§i respect; Promisiunea de CUmpdrare |a datq incetirij
contractuluj de inchiriere nr.208/2002, Suma de 120.000 USD achitat conform art.4 se
considers Contravaloare chijrje pentru folosinga imobilului.

Iuni_, prelungindy-se prin act adifional pdna |a 30.05.2003. Conform art.¢g $i 7, dupi
CXpirarea termenyy; de inchiriere, chiriasul avea posibilitatea sj Cumpere imobily] i

chiriagu] urmand s3 fie evacuat,

Coroborand art.10.1 din antecontractul de vénzarc~cumpz“1rare Cu art.5 dijn
contractu] de inchiriere rezulta cj obligatia reclamantej de Cumpairare z imobiluluj »
devenijt efectivi |a 30.05.2003.

La 20.05.2003 reclamata jj aduce |[a CUnostinta paratej cj S€ poate incheig
conlrag[u! de vﬁnmrcmumpﬁrar{: la 30 maj 2003. In replica |a 29.05.2003 parata
Comunica faptul ¢ 4 procedat |a Contractarea lucrdrilor de masuritorj pentru desprinderes
Suprafete; de 3416 mp, iar |a 16.06.2003 I comunics faptul ci este in masura s3
finalizeze vanzarea, fixand termen pentry incheierea contractului 18.06.2003.

La 18.06.2003, cy adresa nr.282 reclamanta jj Comunica paratej cx intrucat exijst;




evictiune. desfiintarea contractului,  perfectarea vanzarii cu reducerea pretului in
imbul inlatrurarii garantiei pentru evictiune.

La 26.06.2003 reclamanta se declara de acord cu vanzarea in conditiile negociate
(a se vedea adresa nr.303), iar pardta comunicd cu adresa nr.236 c& nu mai injelege sa
ogranteze pe cumparatoare pentru evictiune.
- La 15.07.2003 parata ii comunica reclamantei c¢a au intervenit elemente care
impiedica executarea obligatiei, dar la 22.07.2003 (a se vedea adresa nr.239) i so]icité
achitarea a doud facturi angajandu-se sa se prezinte la notar pentru vanzarea teren ului.

Cu adresa nr.332/22.07.2003 reclamanta ii comunica faptul ci este de acord cu

plata facturii reprezentand penalitati de intarziere, la data autentificarii contractului,
precum §i restituirea materialelor aflate in incinta unitdtii, dupa perfectarea vanzarii
solicitandu-se paratei sa comunice data prezentarii la notar.
Se constata ca la 22.07.2003 a existat un nou acord al partilor pentru incheierea
contractului de vanzare-cumpdrare. La 20.08.2003, parita comunica finalizarea
documentatiei cadastrale si situatia facturilor neachitate iar reclamanta, doud zile mai
tarziu 1i atrage atentia pératei ca plata penalitatilor se va efectua concomitent cu plata
diterenter de pret si ca, in mod incorect périta condilioncaza vanzarea de obligatiei ce nu
au fost asumate de reclamanta (a se vederea adresele 241 si 407).

Notarul public M.P. 4 comunicat instantei cu adresa nr.382/2004 ca la
biroul sau a avut loc o intalnire intre reprezentantii partilor, dar nu poate preciza daca
aceasta data a fost 16.06.2003.

La 29.08.2003, parata o convoaca pe reclamanta la BN GO pentru
data de 5.09.2003 ora 10,00 pentru perfectarea vanzarii aga cum rezulta din adresele
nr. 242 si 2435, ;

BNP &. D. a intocmeste incheierea de certificare nr.7496/5.09.2003 in
care mentioneaza ca reclamanta nu s-a prezentat pentru autentificarea contractului de
vanzare-cumparare.

Parita este proprietara imobilului in litigiu aga cum rezultd din_contractele de
inzarc-cumparare aulcmiﬁc% sub nr.439/1997 la BNP LS. 1§
26/10.09.1997 la BNP

Fatd de cele mentionate anterior instanta retine ca pentru solutionarea in mod
corect si legal a prezentei cauze , trebuie pornite la obligatiile asumate de parti si
stabilirea imprejurarilor care au determinat neperfecatarea vanzarii.

Dupi incetarea contractului de inchiriere la 3¢ mai 2003, intre pérti nu a intervenit
un acord de vointa in sensul prelungirii locatiunii, iar termenul de perfectare a vanzirii a
devenit incert deoarece, pe de o parte pértile nu au stabilit o data certa cu exceptia zilelor
de 18.06.2003 si 5.09.2003, ambele comunicate de parata reclamantei. Nu s-a facut nici o
dovadi ca o intalnire a pratilor a avut loc pe 18.06.2003, iar daca o astfel de intdlnire a
avut loc la 16.06.2003, nu se pot stabili circumstantele in care nu a fost realizat acordul
de vointa.

Nerealizarea acestui acord la 5.09.2003 este in totalitate imputabila reclamantei
deoarece nu s-a prezentat la notar.

Chiar daca la 19.08.2003, reclamanta declansage procedura judiciara avand in
vedere discutiile dintre parti §i neachitarea anumitor debite recunoscute de catre
reclamanti. aceasta era obligata sa-si respecte obligatia de cumparare a imobilului care
presupunca implicit prezentarea in fata notarului public.
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Dupi data de 5.09.2003, pardta nu a mai fost tinuti de obligatia de a instraina
imobilul.

Se adauga faptul ca prin cererea initiala reclamanta nu a solicitat sa se pronunte o
hotdrare care sa tina act de vanzare-cumpirare, ¢i numai daune interese pana la
executarea obligatiei de vanzare. Abia la 5.11.2003 (fila 69 din dosar), dupi data propus§
de pardtd pentru perfectarea vanzarii -5.09.2003- reclamanta a solicitat pronuntarea unei
hotarari care s {ini loc de act de vanzare-cumpirare. ‘

Asadar, conditiile care au stat Ja baza neperfectarii vanzirii la 5.09.2003 se retin
ca fiind imputabile reclamantei-pérate si impiedica pronuntarea unei hotarari care si tina
loc de act de vanzare cumparare. Imprejurarea ci actul de dezmembrare a fost incheiat la
16.01.2004, nu este relevanti deoarece este importanti data intocmirii documentatiei
cadastrale. Dupi aceasta data actul de dezmembrare se putea intocmi oricind.

De asemenea, faptul ca pardta in prezent nu mai este de acord cu incheierea
contractului in forma autentici ny poate fi o dovadi a relej credinte in conditiile in care
din mai 2003, cand trebuija incheiat contractul pana in 2005 s-au modificat preturile de
vanzare a imobilelor, jar din septembrie 2003 nu a maj fost tinuta de obligatia de a
instraina bunul .

In lumina principiului executdrii in naturi a obligatiilor si reparirii in naturs a
pagubelor, instanta poate pronunta o hotirare care si tind loc de act de vinzare-
cumpdrare daca promitentul vinzitor nu-gi respecta obligatia de vanzare. [
5.09.2003 parita s-a declarat de acord cu perfectarea vanzirii (in adresa nr.
242/2003 sc arati: »pentru a termina acest rizboj al scrisorilor v convocim la data
de 5.09.2003, in vederca realizirii tranzactiei”- fila 6 dosar nr. 17747/2003), iar la
Aceastd datd reclamanta nu inregistrase pe rolul instantei cererea de pronuntare a unej
hotarari care si tina loc de act de vanzare-cumpirare, nici macar nu exista o cerere de
obligare a paratei la €xecutarea obligatiei de vanzare. Totusi, reclamanta nu se prezinti
pentru perfectarea vanzarii, iar 2 luni mai tarziu solicits instantei si pronunte o hotdrare
care sa constate vanzarea.

Instanta ar fi putut admite cererea modificati numai in situatia in care ar fj
constatat ca parata a refuzat si execute obligatia de a vinde, ori in cauzi reclamanta este
CCa care nu s-a prezentat pentru perfectarea vanzarii.

Se adauga faptul ci nici pana in prezent reclamanta ny a facut dovada ci a achitat
plata penalitatilor izvorate din contractul de inchiriere, in conditiile in care perfectarea
vanzirii este indisolubil legata de contractul de inchiriere si respectarea obligatiilor
dasumate prin acesta.

Cum dupi 5.09.2003. parata nua mai fost tinuta de obligatia de a instriina bunul
la pretul stipulat in antecontract, cererea principala modificata prin cererea conexi apare
Ca neintemeiata si va fi respinsa in consecinf@. Cum capitul de cerere privind plata
despagubirilor este subsidiar cererii modificate de pronuntare a unei hotarari care si tina
loc de act de vanzare Cumparare, acesta apare ca neintemeiat.

Va fi admisa cererea conexa- primul capit de cerere- formulati de parata
deoarece. asa cum am aratat anterior reclamanta este Cea care nu si-a respectat obligatia
de a cumpira imobiluyl.

Tribunalul apreciazi ca neintemeiat capitul de cerere avand ca obiect radierea
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promovarea actiunii in rectificare de carte funciara, in conformitate cu art. 36 din legea

nr. 7/1996. modificata. . _
In drept au fost avute in vedere disp.art.1020-1021, art.969 si urm. art.1975 §i

urm. Cod civil.

Fata de dispozitiile art. 274 Cod de procedura civila, reclamanta parata va fi
obligata la plata cheltuielilor de judecata astfel: taxa judiciard de timbru(103.000 lei) §i
timbru judiciar (3.000 lei) aferente cererii concxe admise, precum si onorariu avocat, in
cuantum de 80.000.000 lei. conform chitantei nr. 14/2005 si in acord cu cu art. 274 alin.
3 cod de procedura civild (Cabinetul de Avocatura - o i _ 1 reprezentat-o
pe paratd incepand cu februarie 2005) si 37.000.000 lei, conform chitantei nr. 15/2005.

PENTRU ACESTE MOTIVE

IN NUMELE LEGII
HOTARASTE

i'f.; Respinge  cererea principala precizatd prin cererea conexia ce face obiectul
dosarului nr.8114/2004 formulata de reclamanta SCF. SA
cu sediul in Bucuresti, str.\ r.3-5, sector 6 In contradictoriu cu parata
SE"S s,/ " §RL. cu sediul in Bucuresti, _nr.8, bloc A.35, sc.2,

ap.21. sector 6. ca neintemeiata. ’
Admite cererea conexad formulata de reclamanta SC ! CH SRL
impotriva paritei SC 7. SA, ce face obiectul dosarului

ar.12470/2004, in parte.

[ispunc rceolutiunca _antccontractulul de vanzare-cumparare autentificat sub
513/25.02.2002 la BNP /. T

Obligi pe reclamanta-prata SC F. [ SA la plata
sumei de 117.106.000 lei catre paréta-reclamanta, cu titlu de cheltuieli de judecata.

Cu apel in 15 zile de la comunicare.

Pronuntata in sedinta publica, azi 1.07.2005.

. PRESEDINTE . GREFIER
; Judecator - - A— ./‘ o

pentru grefier de sedinta aflat in c.o.
: Semneaza grefierul sef

\
f_se

_ ' i CA YT
Red.jud. IAM (l(}“\i o \tx\‘
Dact.RG
Ex.4/11.07.2005
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CURTEA DE APEL BUCURESTI - SECTIA A V-A COMERCIALA
DOSAR NR. /2005
Nr. dosar in format vechi- 2005

% Yedinta publica din 30 mai 2007
/N i Curtea corgpusé din:
ESEDINTE - I
PDECATOR « Bl
o LY
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Pe rol pronuntarea asupra.cererilor de apel, formulate de apelanta

parata- reclamanta SC S/ SRL Bucuresti si de apelanta
reclamanta -parata SC = ~ ' SRL Bucuresti
impotriva sentintei comerciale nr.2  1/01.07.2005 pronuntata de Tribunalul
Bucuresti Sectia a VI-a Comerciala in dosarul nr. /2003.

Dezbaterile in cauza au avut loc in sedinta publica de la 09.05.2007,
fiind consemnate in incheierea de sedinta de la acea data, ce face parte
integrantd din prezenta si cénd, Curtea avand nevoie de timp pentru a
delibera si pentru a da posibilitate partilor sa depuna concluzii scrise, a
améanat pronuntarea la 16.05.2007, la 23.05.2007 si apoi la 30.05.2007
cand a pronuntat prezenta decizie.

CURTEA:

Asupra apelurilor de fata constata urmatoarele:

Prin sentinta comerciala nr.. /1.07.2005 pronuntata de Tribunalul
Bucuresti-Sectia a VI-a Comerciala, a fost respinsa cererea principala
precizata prin cererea conexa ce face obiectul dosarului nr. 2004
formulatda de reclamanta SC . . SA in
contradictoriu cu parata SC  8./-  SRL  _ ca neintemeiata. ]

A fost admisa cererea conexa formulatd de reclamanta SC S./

SRL impotriva paratei SC . " SA, ce
face obiectul dosarului 0/2004 in parte si s-a dispus rezolutiunea

antecontragtului de vanzare-cumpéarare autentificat sub nr.513/25.02.2002
laBNP /.7

A fost obligaté reclamanta-péarata SC +
SA la plata sumei de 117.106.000 lei catre parata-reclamanta cu titlu de
cheltuieli de judecata.

In fapt, instanta de fond a retinut ca prin cererea formulata la data de
19.08.2003, reclamanta SC . F SA a chemat Tn
judecata pe péarata SC S/ "~ 3RL solicitand obligarea paréatei la
plata sumei de 14552 USD pe luna daune interese moratorii echivalent al
prejudiciului suferit ca urmare a executdrii cu fintarziere a obligatiei
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contractuale si la plata daunelor cominatorii pentru fiecare zi de intarziere
pana la data executarii obligatiei asumate prin contractul de Tnchiriere nr.
208/2002, si antecontractul de vanzare — cumparare nr. 513/2002, cu
cheltuieli de judecata.

in motivarea actiunii s-a aratat, in esenta, ca intre parti a intervenit un
antecontract de vanzare- cumpdrare prin care péaréta s-a obligat sa vanda
reclamantei terenul in suprafatd de 3.416 m.p. si constructiile edificate pe
acesta situate in strada nr.3-5, sector 6, pentru pretul de
239.120 USD.

Parata s-a obligat s vanda imobilul la data expirarii contractului de
tnchiriere nr.208/2002.

inainte de data expirarii acestui contract, parata a fost pusa in
intarziere cu privire la executarea obligatiei de vanzare, iar aceasta a
tergiversat incheierea contractului motivat de nefinalizarea documentatiei
cadastrale, desi pentru aceasta avusese la dispozitie un an si doua luni.

La data de 4.07.2003, parata a emis o factura reprezentand penalitati
la plata chiriei, conditionand incheierea vanzarii de plata facturii. Desi a fost
anuntata ca plata facturii se va efectua concomitent cu aplicarea restului de
pret, parata nici pana la data introducerii actiunii nu a comunicat reclamatei
pozitia fatd de termenul cand intelege sa vanda terenul.

intarzierea in executare a general prejudicii reclamantei reprezentand
castigul nerealizat din subinchirierea imobilului.

Prin intampinare, parata a invocat exceptia prematuritatii introducerii
actiunii, iar pe fondul cauzei a aratat ca din luna august 2002 documentatia
a fost pregatita, iar reclamanta a fost convocata la notar pentru perfectarea
vanzarii, dar aceasta nu s-a prezentat.

Din continutul antecontractului rezulta ca parata avea cunostinta de
existenta unui litigiu cu un tert cu privire la o suprafata de teren, iar pana in
mai 2003 s-au purtat negocieri pentru a include in actul de vanzare
cumparare si portiunea de teren aflata in litigiu.

Aceste demersuri nu s-au finalizat astfel incat procedura de
desprindere cadastrald a suprafetei de 3.416 m.p. a fnceput in luna mai
2003.

Contractul nu a putut fi incheiat in luna iunie deoarece reclamanta a
precizat ca urmeaza sa contracteze un credit pentru a achita diferenta de
pret. A aparut necesitatea pregatirii documentatiei in raport cu exigentele
bancii, intreaga documentatie fiind finalizata in august 2003.

| a data de 5.11.2003 reclamanta si-a precizat cererea de chemare in
judecata solicitand instantei sa pronunte o hotarare judecatoreasca care sa
tina loc de contract de vanzare-cumparare pentru terenul si constructiile
situate in Valea cascadelor nr. 3-5, sector 6 si sa fie obligata parata la plata
de daune interese in valoare de 480.000.000 lei/luna, prejudiciu suferit de
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reclamanta ca urmare a neexecutarii obligatiei de transfer a dreptului de
proprietate.

in sedinta publica din 23.01.2004, tribunalul a constatat ca cererea
precizatoare este tardiv formulata si a disjuns-o, iar la termenul din
2.06.2004 tribunalul a respins exceptia prematuritatii cererii si a dispus
formarea unui nou dosar continénd cererea modificatoare disjunsa.

S.a format astfel dosarul 8 /2004, iar in sedinta publica din
8.11.2004 tribunalul a dispus conexarea acestui dosar la dosarul
14789/2003, deoarece a constatat ca cererea modificatoare nu poate fi
solutionata distinct de cererea principala.

in cauza s-a administrat proba cu acte, interogatoriu si expertiza
contabila.

Prin cererea formulata la 30.10.2003, inregistrata sub nr. 7/2003,
reclamanta SC . S./. SRL a chemat in judecata pe parata SC
FILE SRL solicitand a se dispune rezolutiunea
antecontractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr.513/2002 la BNP

LT si radierea mentiunii actului din Cartea Funciara.

in esenta, reclamanta a aratat ca, desi intre parti s-a purtat o vasta
corespondenta din care rezulta ca promitenta este de acord sa se achite de
obligatii si sa cumpere imobilul, aceasta refuza sa-gi indeplineasca obligatia
contractuala.

Astfel. la data de 5.09.2003 parata nu s-a prezentat la BNP D&

unde fusese convocata prin adresa din 28.09.2003 si 4.09.2003.
Prin cererea ce face obiectul dosarului /2003 s-a solicitat obligarea la
plata daunelor moratorii i cominatorii, dar nu si la executarea obligatiei de
a vinde imobilul, iar reclamanta a solicitat instantei sa constate ca parata a
fost pusa in intarziere, dar a refuzat s& se prezinte la notar in vederea
executarii obligatiei de cumparare.

Prin intAmpinarea la cererea conexa parata a solicitat respingerea
actiunii intrucat reclamanta nu si-a respectat obligatia de finalizare a
documentelor cadastrale indispensabile efectuarii vanzarii, iar la termenul
din 16.08.2003, fixat pentru vanzare, notarul public a constatat ca dezlipirea
nu fusese efectuata, iar vanzarea nu putea fi realizata.

Ulterior, reclamanta a conditionat efectuarea vanzarii de plata unei
facturi de 1 miliard lei, iar parata s-a declarat de acord cu reglementarea
acestor probleme in momentul in care urma sa aiba loc autentificarea
contractului de vanzare-cumparare.

Parata a mai aratat ca, ca o consecinta a introducerii  actiuni
reclamanta a fixat pentru data de 5.09.2003 termenul pentru efectuarea

vanzarii.




in dosarul 7/2003, prin sentinta civild nr. 4941 din 16.04.2004, a
fost admisa exceptia necompetentel materiale si a fost declinata cauza la
Judecatoria Sector 6 Bucuresti.

Prin decizia comerciala nr.684/2004, Curtea de Apel Bucuresti a
casat sentinta si a trimis cauza spre rejudecare la Tribunalul Bucuresti —
Sectia a VI a Comerciald, unde dosarul a fost Tnregistrat sub
nr.12470/2004.

Instanta de fond a dispus conexarea acestui dosar la dosarul
14789/2003 in baza art. 164 Cod procedura civila.

\/erificand materialul probator administrat in cauza, tribunalul a retinut
ca la data de 25.02.2Q02 intre parti s-a incheiat antecontractul autentificat

subnr. 5131aBNP /7. 1, avand ca obiect promisiunea bilaterala
de vanzare a terenului si constructilor edificate pe acesta, situate n
Bucuresti str. ' nr.3-5 sector 6 pentru suma de 239.120
USD.

Partile au stabilit ca suma de 120 USD + T.V.A. s& se achite in rate
lunare de 10.000 USD + T.V.A. in intervalul 1.04.2002-31.03.2003, conform
contractului de finchiriere nr.208/25.02.2002, suma de 119.120 USD +
TV.A. urmand a fi achitatd la data semnarii contractului de vanzare-
cumparare.

Contractul de inchiriere nr.208 din 25.02.2002 a fost incheiat pe O
perioada de 12 luni, prelungindu-se prin act aditional pana la 30.05.2003.

Conform art. 6 si 7, dupa expirarea termenului de Tnchiriere, chiriasul
avea posibilitatea sa cumpere imobilul in raport cu clauzele negociate
separat, in caz contrar contractul desfiintandu-se la termen, iar chiriagul
urmand a fi evacuat.

Coroborand prevederile antecontractului  si ale contractului de
inchiriere, instanta de fond a aratat ca obligatia reclamantei de cumparare a
imobilului a devenit efectiva la 30.05.2003. ,

in considerentele sentintei nr. 3151 din 1.07.2005 instanta a analizat
continutul corespondentei partilor si a constatat cd la data de 22.07.2003 a
existat un nou acord al partilor pentru incheierea contractului de vanzare-
cumparare.

La 20.08.2003 parata a comunicat finalizarea documentatiei
cadastrale si reclamanta, doua zile mai tarziu a atras atentia paratei ca
plata penalitatilor se va efectua concomitent cu plata diferentei de pret si ca
in mod incorect parata conditioneaza vanzarea de obligatii ce nu au fost
asumate de reclamanta.

Notarul public M.P. ~ @ comunicat instantei ca la biroul sau a
avut loc o intélnire intre reprezentantii partilor, dar nu poate preciza daca
aceasta data a fost 16.06.2003.
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La data de 29.08.2003 parata a convocat reclamanta la BNP &4
pentru data de 5.09.2003 ora 10,00 pentru perfectarea vanzarii,
asa cum rezulta din adresele 242 gi 243.

BNP = a intocmit incheierea de certificare nr.
7496/5.09.2003 in care se mentioneaza ca reclamanta nu s-a prezentat
pentru autentificarea contractului de vanzare-cumparare.

Parata este proprietara imobilului in litigiu asa cum rezulta din
contractele de vanzare-cumpdrare autentificate sub nr. 439/1997 la BNP
© ~ L& §i3526/19.09.1997 laBNP  M.R.

Fata de cele mentionate anterior, instanta a retinut ca pentru
solut:onarea in mod corect si legal a prezentei cauze, trebuie pornit de la
obllgatnle asumate de parti si stabilirea Tmprejurérilor care au determinat
neperfectarea vanzarii.

Dupa fncetarea contractului de inchiriere la 30 mai 2003 intre parti nu
a intervenit un acord de vointa in sensul prelungirii locatiunii iar la termenul
de perfectare a vanzarii a devenit incert deoarece, pe de o parte partile nu
au stabilit o datd certd cu exceptia zilelor de 18.06.2003 si 5.09.2003,
ambele comunicate de parata reclamantei. Nu s-a facut nici o dovada ca o
intalnire a partilor nu a avut loc pe 18.06.2003, iar daca o astfel de intalnire
a avut loc la 16.06.2003, nu se pot stabili circumstantele Tn care nu a fost
realizat acordul de vointa.

Nerealizarea acestui acord la 5.09.2003 este in totalitate imputabila
reclamantei deoarece nu s-a prezentat la notar.

Chiar daca la 19.08.2003 reclamanta declansase procedura judiciara,
avand n vedere discutile dintre parti si neachitarea anumitor debite
recunoscute de catre reclamanta, aceasta era obligata sa-si respecte
obligatia de cumparare a imobilului care presupunea implicit prezentarea n
fata notarului public.

Dupa data de 5.09.2003, parata nu a mai fost tinuta de obligatia de a
instraina imobilul.

Se adauga faptul ca prin cererea initiala reclamanta nu a solicitat sa
se pronunte o hotarare care sa tina act de vanzare- cumparare, ci numai
daune interese pana la executarea obligatiei de vanzare. Abia la 5.11.2003
(fila 69 din dosar), dupa data propusa de parata pentru perfectarea vanzarii
-5.09.2003- reclamanta a solicitat pronuntarea unei hotarari care sa tina loc
de act de vanzare-cumparare.

Asadar, conditile care au stat la baza neperfectarii vanzarii la
5.09.2003 se retin ca fiind imputabile reclamantei-parate si impiedica
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act de vanzare cumparare.
Imprejurarea ca actul de dezmembrare a fost incheiat la 16.01.2004, nu
este relevantad deoarece este importantd data Tntocmirii documentatiei



cadastrale. Dupa aceasta datad actul de dezmembrare se putea Tntocmi
oricand.

De asemenea, faptul ca parata in prezent nu mai este de acord cu
incheierea contractului Tn forma autenticd nu poate fi o dovada a relei
credinte Tn conditiile in care din mai 2003 cand trebuia incheiat contractul
pana in 2005 s-au modificat preturile de vanzare a imobilelor, iar din
septembrie 2003 nu a mai fost tinuta de obligatia de a instraina bunul.

In lumina principiului executarii in natura a obligatiilor si repararii in
natura a pagubelor, instanta poate pronunta o hotérare care sa tina loc de
act de vanzare-cumparare daca promitentul vanzator nu-si respecta
obligatia de vénzare. La 5.09.2003 parita s-a declarat de acord cu
perfectarea vanzarii (in adresa nr. 242/2003 se arata:"pentru a termina
acest razboi al scrisorilor va convocam la data de 5.09.2003, n vederea
realizarii tranzactiilor’- fila 6 dosar nr. 17747/2003) iar la aceasta data
reclamanta nu fnregistrase pe rolul instantei cererea de pronuntare a unei
hotaréri care sa tina loc de act de vanzare-cumpdrare, nici macar nu exista
O cerere de obligare a paratei la executarea obligatiei de vanzare. Totusi,
reclamanta nu se prezinta pentru perfectarea vanzarii, iar 2 luni mai tarziu
solicita instantei sa pronunte o hotarare care sa constate vanzarea.

Instanta de fond a retinut ca ar fi putut s admita cererea modificata
numai in situatia in care ar fi constatat ci parata ar fi refuzat sa execute
obligatia de a vinde, iar in cauza reclamanta este cea care nu s-a prezentat
pentru perfectarea vanzarii.

S-a mai retinut ca nici pana in prezent reclamanta nu a facut dovada
platii penalitatiior de intarziere, iar perfectarea vanzarii este indisolubil
legata de contractul de inchiriere $i respectarea obligatiilor asumate prin
acesta.

Cum dupa 5.09.2003 parata nu a mai fost tinuta de obligatia de a mai
instraina bunul la pretul stipulat in antecontract, cererea principala
modificata prin cererea conexa a fost respinsa ca neintemeiata

Cum capatul de cerere privind plata despagubirilor este subsidiar
cererii modificate de pronuntare a unei hotérari care s tina loc de act de
vanzare cumparare, acesta a fost apreciat ca neintemeiat.

Retinand ca reclamanta este cea care nu si-a respectat obligatia de a
cumpara imobilul, a fost admis3 cererea conexa-primul capat de cerere.

Tribunalul apreciat ca neintemeiat capatul de cerere privind radierea
mentiunii privind antecontractul deoarece petitia de radiere a unei mentjuni
in cartea funciara se adreseaza Biroului de Carte Funciara dupa
promovarea actiunii in rectificare de carte funciara.

Conform art. 274 Cod procedurd civild, reclamanta parata a fost
obligata la plata taxei judiciare de timbru aferente cererii conexe admise si
onorariu de avocat.
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Impotriva acestei hotarari, Tn termen legal, ambele parti au formulat

apel.
" in cadrul motivelor de apel formulate de apelanta reclamanta SC
<1 SRL, aceasta a aratat ca hotdrarea pronuntata este
netemeinica si nelegala si in conformitate cu disp. art. 282 si urm. Cod
procedura civila a solicitat admiterea apelului si anularea in parte a hotararii
pronuntata de instanta de fond in ceea ce priveste obligarea reclamantei
parate SC f " SA la plata cheltuielilor de
judecata.

S-a aratat ca, in conformitate cu prevederile art. 274 Cod procedura
civila, partea care cade in pretentii va fi obligata, la cerere, sa plateasca }
cheltuielile de judecata.

Desi in considerentele sentintei instanta de fond retine incidenta
acestor dispozitii legale, cu toate acestea nu a acordat integral suma
reprezentand cheltuielile de judecata ocazionate de proces.

in mod corect instanta trebuia s& acorde cheltuielile de judecata
reprezentand onorariu de avocat in suma totala de 148.000.000 lei.

in mod eronat si nejustificat instanta retine ca onorariul avocatial este
in cuantum de 80.000.000 lei conform chitantei nr.14/2005 si in acord cu
art. 274 alin.3 Cod procedura civila.

Apelanta considera hotararea instantei de a reduce onorariul
avocatial cu suma de 31 000.000 lei ca nemotivata si inedita din punct de
vedere juridic Tntrucat conform art.274 alin.3 Cod procedurd civila
judecatorii au dreptul sa mareasca sau sa micsoreze onorariile avocatilor
ori de cate ori vor constata motivat ca sunt nepotrivit de mici sau de mari
fata de valoarea pricinii sau de munca indeplinitd de avocat.

in ceea ce priveste reducerea onorariului avocatial, hotararea
instantei nu are nici o justificare juridica, iar plata onorariului este justificata
avand in vedere compelxitatea cauzei si importanta intereselor partilor.

Prin apelul declarat de apelanta SC =4
SA, s-a solicitat admiterea apelului, anularea sentintei atacate si pe fond
admiterea capetelor de cerere din actiunea precizata si respingerea cererii

conexe a intimatei parate SC 81 SRL privind rezilierea
antecontractului de vanzare-cumparare nr. 513/25.02.2002, cu cheltuieli de
judecata.

in motivarea apelului, apelanta a prezentat continutul antecontractului
de vanzare-cumparare incheiat de parti si a aratat ca obligatiile principale si
esentiale decurgand din acesta erau pentru apelanta: plata sumei de
120.000 USD + T.V.A., iar pentru intimata: sa nu modifice pretul si
modalitatile de plata negociate si stabilite prin antecontract si sa procedeze
la dezlipirea corpului de proprietate ce face obiectul antecontractului si la
reinscrierea ca un corp de proprietate distinct in cartea funciara.




Pentru desfasurarea in bune conditii a contractului in paralel partile
au Tncheiat un contract de inchiriere, iar pretul chiriei lunare reprezenta rate
platite Tn avans pentru cumpararea imobilului.

Apelanta a ardtat ca si-a indeplinit obligatile rezultdnd din

antecontractul de vanzare cumpérare achitand suma de 140.000 USD +
T.V.A. ce reprezinta avans pentru cumpararea imobilului, iar intimata nu a
contestat acest lucru, ci I-a recunoscut in cadrul interogatoriului administrat
la fond. { "
S-a mai ardtat ca intimata SC S/ " SRL nu si-a ndeplinit
obligatiile referitoare la dezlipirea corpului de proprietate teren si constructii
$i reinscrierea ca un corp de proprietate distinct in cartea funciara, desi
apelanta, Tnhainte de incheierea termenului de inchiriere, prin adresa nr.238
din 20.05.2003 a comunicat intimatei c3 este pregatita sa incheie contractul
de vanzare-cumparare, solicitandu-i totodata s3 finalizeze procedura de
dezlipire a corpului de proprietate.

La dosarul de fond existid o copie dupa cartea funciara din care
rezulta ca péarata a inteles sa procedeze Ila dezlipirea corpului de
proprietate abia in ianuarie 2004 cu actul de dezmembrare nr. 62/2004,
apoi a procedat la intocmirea documentatiei cadastrale, inscrierea in cartea
funciara si vanzarea diferentei de teren citre un tert.

De la data cand se impunea perfectarea vanzarii, intimata incepuse
sa tergiverseze demersurile necesare vanzarii.

Astfel, desi intimata avut la dispozitie 14 luni pentru finalizarea
documentatiei cadastrale, cu doar o zi inainte de efectuarea tranzactiei, prin
adresa nr.235/29.05.2003 a comunicat ¢ mai are nevoie de circa o luna
pentru finalizarea documentatiei cadastrale.

La data de 16.06.2003 intimata comunics apelantei ca toate obligatiile
privind obtinerea de documente necesare vanzarii au fost indeplinite si
termenul pentru incheierea contractului a fost stabilit la 18.06.2003.

La 15.06.2003 apelanta primeste o nous instiintare prin care
promitenta vanzatoare aratd ci este in imposibilitate de a-si executa
obligatia de vanzare din cauza unor actiuni care vizeaza valabilitatea titlului
de proprietate.

Desi promitentei vanzatoare i se Contestate titlul de proprietate |a
circa 3 luni de la data autentificarii antecontractului, aceasta a l4sat s3
treaca un an pana a fncunostintat-o pe cumparatoare astfel Thcat apelanta
a continuat sa plateasca lunar avansul la vanzare si sa efectueze investitii
intr-un imobil cu o situatie juridica incerts. .

Prin notificarea nr. 236 din 26.06.2003 SC S 7/ comunica
faptul ca este de acord cu efectuares vanzarii fara insa a garanta
evictiunea desi prin antecontract isi asumase aceasts obligatie.
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Apelanta a comunicat intimatei prin adresa nr. 303 din 26.06.2003 ca
este de acord cu incheierea contractului de vanzare-cumparare in conditiile
si cu respectarea ntocmai a clauzelor asumate prin antecontract, solicitand
ca Tn cursul saptamanii 30.06-4.07.2003 sa se stabileasca o zi pentru
autentificarea contractului.

Intrucat intimata nu a raspuns solicitarii, la 30.06.2003 aceasta a fost
convocata in vederea concilierii directe a litigiului.

Sustinerile intimatei in sensul c& incheierea contractului a fost
impiedicaata de apelanta care s-a prezentat la notar precizénd ca urmeaza
sa contracteze un credit pentru achita diferenta de pret sunt neintemeiate
intrucat prin adresa nr. 276/13.08.2003 transmisa de catre Banca Italo-
Romena rezultd ca apelanta solicitase si i se aprobase creditul inainte de
prezentarea la notariat.

In raport de aceasta situatie de fapt apelanta intelege sa critice solutia
data de prima instanta sub aspectul legalitatii si temeiniciei.

Astfel, desi s-a retinut in cuprinsul hotaréarii apelate ca obligatia
reclamantei de cumparare a imobilului a devenit efectiva la 30.05.2003,
instanta a statuat Tn mod surprinzator si nelegal raportat la norma de drept
ca, In urma schimbului de adrese intre parti, ar fi intervenit un nou acord de
vointa n privinta executarii obligatiilor contractuale.

In nici un caz nu suntem in prezenta unui nou acord de vointa
intervenit la data de 22.07.2003 intrucat acesta s-ar fi materializat intr-un
act aditional caci nu ne aflam in ipoteza unor oferte urmate de acceptari
succesive.

Pur si simplu reclamanta a incercat pe toate caile sa convinga parata
sa-si indeplineasca obligatia de a incheia contractul de vanzare-cumparare.

Chiar daca ne-am fi aflat Tn prezenta unui nou acord de vointa, acesta
era supus unei conditii formulate de SC ¥ SkL in sensul ci aceasta a
solicitat intimatei ca in termen de doua zile de la comunicarea adresei sa
informeze apelanta asupra datei de prezentare la notarul public pentru
efectuarea tranzactiei.

Chiar si intr-o asemenea ipoteza, aceastad conditie nu a fost
respectata tot de intimata, urmatoarea adresa trimisa fiind cea din 20
august.

Mai mult decét atéat, prin adresa din 22.07.2003, apelanta a comunicat
intimatei faptul ca in situatia tergiversarii la infinit a tranzactiei va proceda la
chemarea n judecata a societatii intimate.

La data de 19.08.2003 a fost inregistratd cererea de chemare in
judecatd impotriva SC S| SRL, aceasta reprezentand
instrumentul pe care practica judiciard l|-a recunoscut in favoarea
creditorului unei obligatii de a face pentru a forta debitorul sa-si execute
obligatia.
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Simplul fapt ca apelanta nu s-a prezentat la notariat in data de
5.09.2005 nu reprezinta nici pe departe un motiv de retinere a culpei
apelantei care promovase deja cererea de chemare in judecata, iar
convocarea la notariat nu reprezinta decét un gest pur formal al intimatei.

Aceasta afirmatie este pe deplin justificata fatda de Tmprejurarea ca
actul de dezmembrare a fost incheiat de intimata abia la data de
16.01.2004 si, conform art. 9 pct.5 din Cap. V al antecontractului intimata
se obligase s& procedeze la dezlipirea corpului de proprietate teren si
constructii si la inscrierea ca un corp de proprietate distinct in cartea
funciara.

Avand in vedere faptul cé actul de dezmembrare a fost intocmit abia
in anul 2004 si nicidecum pana la data de 9.05.2003, prezenta apelantei la
notariat ar fi fost total inutila intrucat vanzarea nu ar fi fost posibila.

in ceea ce priveste cererea conexa, hotérérea instantei de fond esle
nelegald si netemeinica, avand in vedere faptul ca SC S/ '
SRL nu si-a executat propriile obligatii contractuale.

Astfel, desi a avut la dispozitie 14 luni, intimata nu si-a respectat
obligatia de a proceda la dezlipirea corpului de proprietate de 3.416 m.p.,
finalizarea documentatiei cadastrale si inscrierea acestui corp in cartea
funciara in mod distinct.

De asemenea, intimata nu si-a respectat obligatia de a vinde imobilul
si ca sa acrediteze o pretinsa buna credintd, dupa introducerea cererii de
chemare in judecatd, a stabilit termenul de 5 septembrie 2003 pentru
efectuarea vanzarii, aceasta convocare fiind pur formala.

Reaua credinta a intimatei rezulta si din intrebérile pe care aceasta le-
a formulat in cadrul interogatoriului administrat in cererea sa de reziliere
prin care incearca sa arate de fapt ca trebuia sa vanda Tmpreuna toata
suprafata de teren de 4.241 m.p., respectiv 3.416 m.p. si constructii potrivit
art.1 din antecontract si 825 m.p. din art. 6 din antecontract.

Inca inainte de formularea interogatoriului intimata vanduse unui tert
suprafata de 835 m.p. cu incalcarea art.4.9 din antecontract.

in continuare, Tn motivarea apelului, apelanta a detaliat intrebarile pe
care SC S/ SRL le-a formulat in cadrul interogatoriului
administrat la fond.

S-a mai invederat si ca intimata nu a raspuns la interogatoriul propus
de apelantd in actiunea sa, motiv pentru care s-a solicita aplicarea
prevederilor art.225 Cod procedura civila.

Cu privire la capatul de cerere privind daunele interese, apelanta a
solicitat admiterea acestuia pentru urmatoarele considerente:

In privinta prejudiciului previzibil, agsa cum a dovedit cu contractele de
inchiriere si cu celelalte inscrisuri depuse la dosarul cauzei, apelanta a
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suferit un prejudiciu de 14.552 USD/luna incepand cu data de 1.06.2003
constand in veniturile din chiriile pentru contractele incheiate.

Prejudiciul imprevizibil provine din achitarea direct catre furnizori a
utilitatilor consumate si pentru care parata nu a emis facturi si aplicarea de
sume pentru consumuri proprii ale paratei plus sume restante, plus
penalizari.

S-a mai aratat ca prin cererea precizatoare s-a solicitat si acoperirea
prejudiciului constand in cheltuielile necesare si utile pentru aducerea in
stare de intrebuintare si utilizare a constructiilor aflate pe teren, Tnsa
expertul contabil a refuzat sa verifice contabilitatea apelantei si in aceasta
privinta, iar ulterior instanta a Tnlaturat acest obiectiv.

Prin intampinarea la apelul declarat de apelanta parata reclamanta
SC S/ SRL, apelanta reclamantd parata a solicitat
respingerea acestuia.

In cauza a fost administrata proba cu inscrisuri.

In sedinta publica din 15.03.2006 Curtea a fncuviintat apelantei-
reclamante parate proba cu expertizd tehnica specialitatea construci;u cu
obiectivele stabilite prin incheierea de sedinta.

La termenul de judecata din 17 mai 2006, curtea, In baza rolului sau
activ, a dispus si efectuarea unei expertize contabile.

Ulterior, in sedinta publica din 1.11.2006, s-a dispus intocmirea unui
singur raport de expertiza care sa cuprinda concluzii tehnice si contabile.

La data de 28.02.2007 apelanta SC a
SRL a depus o cerere de renuntare la judecata in ceea ce priveste capetele
de cerere avand ca obiect obligarea paratei reclamante la plata de daune
interese si a precizat ca renunta la cererea cu expertiza.

Apelanta parata reclamanta a invederat instantei ca nu este de acord
Cu cererea.

La data de 20.03.2007, expertul tehnic AV, a.depus la
dosarul cauzei expertiza constructii, Tnsa concluziile acesteia urmeaza s3
nu mai fie examinate de catre mstanta de control judiciar intrucét la data de
9.05.2007 apelanta SC ¥ SRL a depus la
dosar o cerere de renuntare la dreptul dedus judecatii Tn ceea ce priveste
obligarea parateu reclamante la plata de daune interese moratorii ce fac
obiectul capatului al doilea al cererii de chemare in judecata, aratand ca
instanta raméne investita doar cu solutionarea apelului privind capatul de
cerere avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care si tina loc de
contract de vanzare cumparare pentru terenul in suprafata de 3.416 m.p. si
constructiile edificate pe acesta situate in r. 3-5 sector 6
Bucure§t|



Simplul fapt ca apelanta nu s-a prezentat la notariat in data de
5.09.2005 nu reprezintéd nici pe departe un motiv de retinere a culpei
apelantei care promovase deja cererea de chemare in judecata, iar
convocarea la notariat nu reprezinta decat un gest pur formal al intimatei.

Aceasta afirmatie este pe deplin justificata fatd de imprejurarea ca
actul de dezmembrare a fost incheiat de intimata abia la data de
16.01.2004 si, conform art. 9 pct.5 din Cap. V al antecontractului intimata
se obligase sa procedeze la dezlipirea corpului de proprietate teren si
constructii si la inscrierea ca un corp de proprietate distinct in cartea
funciara.

Avand n vedere faptul ca actul de dezmembrare a fost intocmit abia
in anul 2004 si nicidecum pana la data de 9.05.2003, prezenta apelantei la
notariat ar fi fost total inutila Tntrucat vanzarea nu ar fi fost posibila.

in ceea ce priveste cererea conexd, hotdrarea instantei de fond este
nelegald si netemeinicd, avand in vedere faptul c& SC S./-

SRL nu si-a executat propriile obligatii contractuale.

Astfel, desi a avut la dispozitie 14 luni, intimata nu si-a respectat
obligatia de a proceda la dezlipirea corpului de proprietate de 3.416 m.p.,
finalizarea documentatiei cadastrale si Tnscrierea acestui corp in cartea
funciara in mod distinct.

De asemenea, intimata nu si-a respectat obligatia de a vinde imobilul
si ca sa acrediteze o pretinsa buna credinta, dupa introducerea cererii de
chemare in judecata, a stabilit termenul de 5 septembrie 2003 pentru
efectuarea vanzarii, aceasta convocare fiind pur formala.

Reaua credinta a intimatei rezulta si din ntrebarile pe care aceasta le-
a formulat Tn cadrul interogatoriului administrat in cererea sa de reziliere
prin care incearca sa arate de fapt ca trebuia sa vanda impreuna toata
suprafata de teren de 4.241 m.p., respectiv 3.416 m.p. si constructii potrivit
art.1 din antecontract si 825 m.p. din art. 6 din antecontract.

Inca inainte de formularea interogatoriului intimata vanduse unui tert
suprafata de 835 m.p. cu incélcarea art.4.9 din antecontract.

In continuare, in motivarea apelului, apelanta a detaliat intrebarile pe
care SC S SRL le-a formulat in cadrul interogatoriului
administrat la fond.

S-a mai invederat si ca intimata nu a raspuns la interogatoriul propus
de apelanta Tn actiunea sa, motiv pentru care s-a solicita aplicarea
prevederilor art.225 Cod procedura civila.

Cu privire la capatul de cerere privind daunele interese, apelanta a
solicitat admiterea acestuia pentru urmatoarele considerente:

In privinta prejudiciului previzibil, asa cum a dovedit cu contractele de
inchiriere si cu celelalte inscrisuri depuse la dosarul cauzei, apelanta a
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suferit un prejudiciu de 14.552 USD/luna incepand cu data de 1.06.2003
constand Tn veniturile din chiriile pentru contractele incheiate.

Prejudiciul imprevizibil provine din achitarea direct catre furnizori a
utilitatilor consumate si pentru care parata nu a emis facturi si aplicarea de
sume pentru consumuri proprii ale paratei plus sume restante, plus
penalizari.

S-a mai aratat ca prin cererea precizatoare s-a solicitat si acoperirea
prejudiciului constand in cheltuielile necesare si utile pentru aducerea in
stare de fntrebuintare si utilizare a constructiilor aflate pe teren, insa
expertul contabil a refuzat sa verifice contabilitatea apelantei si in aceasta
privinta, iar ulterior instanta a inlaturat acest obiectiv.

Prin intdmpinarea la apelul declarat de apelanta parata reclamanta
SC S " SRL, apelanta reclamantd parata a solicitat
respingerea acestuia.

In cauza a fost administrata proba cu inscrisuri.

in sedinta publica din 15.03.2006 Curtea a incuviintat apelantei-
reclamante parate proba cu expertiza tehnicd specialitatea constructii cu
obiectivele stabilite prin incheierea de sedinta.

La termenul de judecata din 17 mai 2006, curtea, in baza rolului sau
activ, a dispus si efectuarea unei expertize contabile.

Ulterior, Tn sedinta publica din 1.11.2006, s-a dispus intocmirea unui
singur raport de expertiza care sa cuprinda concluzii tehnice si contabile.

La data de 28.02.2007 apelanta SC F.

SRL a depus o cerere de renuntare la judecata Tn ceea ce priveste capetele
de cerere avand ca obiect obligarea paratei reclamante la plata de daune
interese si a precizat ca renunta la cererea cu expertiza.

Apelanta parata reclamanta a invederat instantei ca nu este de acord
Cu cererea.

La data de 20.03.2007, expertul tehnic ~ £.-V- T a depus la
dosarul cauzei expertiza constructii, insad concluziile acesteia urmeaza s3
nu mai fie examinate de catre instanta de control judiciar intrucat la data de
9.05.2007 apelanta SC b SRL a depus la
dosar o cerere de renuntare la dreptul dedus judecatii in ceea ce priveste
obligarea paratei reclamante la plata de daune interese moratorii ce fac
obiectul capétului al doilea al cererii de chemare n judecatd, ardtand c3
instanta raméne investitad doar cu solutionarea apelului privind capatul de
cerere avand ca obiect pronuntarea unei hotaréri care sa tina loc de
contract de vanzare cumparare pentru terenul in suprafatd de 3.416 m.p. si
constructiile edificate pe acesta situate in S - ar. 3-5 sector 6
Bucuresti.



12

La data de 25.04.2007 apelanta SC . s il "~ SA
a consemnat la dispozitia apelantei-intimate echivalentul in lei al sumei de
99.120 USD plus TVA reprezentand diferenta de pre.

Analizand actele si lucrarile dosarului sub aspectul motivelor de apel
invocate de parti, curtea retine, mai intdi, c&, potrivit dispozitiilor art. 295
Cod procedura civila, instanta de apel va verifica, in limitele cererii de apel,
stabilirea situatiei de fapt si aplicarea legii de catre prima instanta.

intrucat motivele de apel invocate de apelanta SC .

" - SA se refera in principal la incorecta stabilire a situatiei
de fapt, curtea va porni de la analiza situatiei de fapt, considerentele pe
care le va retine fiind comune pentru cererea principala precizata si cererea
conexa referitoare la rezolutiunea antecontractului de vanzare-cumparare.

Astfel, prin cererea de chemare in judecata inregistrata pe rolul
tribunalului la data de 19.08.2003, reclamanta a solicitat obligarea paréatei la
plata unor daune interese moratorii de 14.552 USD pe luna ca echivalent al
prejudiciului suferit ca urmare a executarii cu intarziere a obligatiei
contractuale si daune interese cominatorii pentru fiecare zi de intarziere
pana la data executarii obligatiei asumate prin contractul de inchiriere si
antecontractul de vanzare-cumparare. .

La data de 5.11.2003, reclamanta si-a precizat actiunea in sensul ca
a solicitat tribunalului sa pronunte o hotarare care sa tina loc de contract de
vanzare cumpdrare pentru terenul in suprafata de 3416 mp si constructiile
edificate pe acesta situate in str. nr. 3-5, sector 6 si sa se
dispuna obligarea pératei la plata sumei de 480.000.000 lei lunar
(echivalentul sumei de 14.552 USD) calculate de la data punerii in
intarziere a acesteia si pand la ramanerea irevocabila a hotararii
judecatoresti pentru prejudiciul suferit de reclamantda ca urmare a
neexecutdrii obligatiei de transfer al dreptului de proprietate asupra
terenului, intocmai cum a fost stipulatd in antecontractul de vanzare-
cumpdrare autentificat, cu cheltuieli de judecata.

Din analiza continutului contractului de inchiriere incheiat de parti sub
nr. 208/25.02.2002 rezultd ca acest contract s-a incheiat pe o perioada de
12 luni Tncepand cu 1.04.2002 si, daca chiriagul isi exprima intentia,
contractul putea fi prelungit in aceleasi conditii pentru o perioada de maxim
2 luni, de la data de 1.04.2003 la 30.05.2003.

Conform art. 6 din contract, dupa expirarea termenului de inchiriere
de 12 luni, respectiv de 14 luni, chiriagul are posibilitatea sa cumpere
imobilul care face obiectul prezentului contract in acord cu clauzele ce
vor fi negociate separat.

intre obligatiile proprietarului, a fost inscrisa la art.13 pct. 7 si aceea
de a vinde exclusiv chiriasei terenul si constructiile inchiriate la data




expirarii contractului de inchiriere dacid aceasta isi va manifesta
intentia.
Prin antecontractul de vanzare-cumparare, autentificat tot la data de

25.02.2002 sub nr. 513 de Notarul Public = /T s-a incheiat o
promisiune bilaterala de vanzare-cumparare a imobilului situat in Bucuresti,
str. r nr.3-5 sector 6, compus din teren in suprafata de

3416 mp, din totalul de 4241 mp si constructiile edificate pe acest teren.

Véanzatoarea-promitenta a garantat pe cumparatoarea-promitenta
fmpotriva oricarei evictiuni totale sau partiale conform art. 1337 Cod civil.

Valoarea totala a imobilului a fost stabilita la 239.120 USD fara TVA,
pret care urma a fi achitat astfel:

- suma de 120.000 USD plus TVA se achitd in rate lunare de
10.000 USD plus TVA 1in intervalul 1.04.2002-31.03.2003,
conform contractului de inchiriere nr. 208/25.02.2002;

- suma de 119.120 USD plus TVA se achita integral la data
semnarii contractului de vanzare-cumparare.

Véanzatoarea-promitentd s-a angajat sa vanda cumparatoarei-
promitente la acelasi pret de 70 USD pe mp si diferenta de 825 mp teren
dupa solutionarea litigiului al carui obiect il formeaza situatia juridica actuala
a acestuia si executarea hotararii judecatoresti pronuntate in cauza.

Conform art. 8, la data autentificarii contractului de vanzare-
cumparare se va proceda la dezlipirea corpului de proprietate in
suprafata de 3146 mp si la reinscrierea acestuia ca un corp de
proprietate de sine statator in aceeasi carte funciara.

Vanzatoarea promitenta s-a obligat prin antecontract sa vanda
cumparatoarei-promitente imobilul, s& nu modifice pretul si modalitatile de
plata negociate [...[ ,sa procedeze la dezlipirea corpului de proprietate teren
si constructii de la capitolul Il si la Tnscrierea ca un corp de proprietate
distinct in cartea funciara.

Potrivit art.10, cumpdaratoarea-promitentd s-a obligat sa cumpere
terenul si constructiile aferente la data expirarii contractului de Tnchiriere nr.
208/25.02.2002 si sa achite pretul vanzarii in conditile negociate prin
antecontractul de vanzare-cumparare.

Prin antecontract, parata s-a obligat sa plateasca reclamantei suma
de 90.000 USD cu titlu de daune in conditile In care nu isi respecta
promisiunea de a vinde in termen de 30 zile de la exprimarea in scris a
refuzului de a vinde.

In cazul in care nu se respecta promisiunea de cumparare la data
incetarii contractului de inchiriere, suma de 120.000 USD achitatad conform
art. 4 se considera contravaloarea chiriei pentru folosinta imobilului (art.12).

13 @
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Dupa expirarea termenului de 1 an al inchirierii imobilului, acesta a
fost prelungit pentru inca doua luni, pana la data de 30.05.2003, ca urmare
a solicitarii reclamantei.

Prin adresa nr. 238/20.05.2003 inregistrata la societatea parata la
21.05.2003, reclamanta, Tnainte de expirarea termenului inchirierii, si-a
manifestat intentia de a incheia contractul de vanzare-cumparare asa cum
a fost stabilit prin art. 10 din antecontract si a notificat parata sa-si execute
obligatia de vanzare a terenului in suprafata de 3146 mp si a constructiilor
edificate pe acesta.

In aceeasi adresa, reclamanta a solicitat paratei sa finalizeze
procedura de dezlipire a corpului de proprietate cel mai tarziu la data de
30.05.2003, aratand ca eventuala intarziere peste acest termen nu poate fi
retinuta Tn sarcina cumparatoarei.

La 29.05.2003, prin adresa nr. 235, paréta a raspuns reclamantei ca
procedura desprinderii suprafetei de 3146 mp in vederea inregistrarii
cadastrale distincte urmeaza sa se desfagsoare pe o perioada de circa o
luna si si-a manifestat disponibilitatea incheierii oricarui document care sa
garanteze executarea obligatiei prevazute in contract.

La data de 16.06.2003, parata a comunicat reclamantei ca termenul
pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare a fost fixat pentru
data de 18.06.2003, aratand ca toate documentele necesare vanzarii au
fost obtinute.

Totodata, s-a solicitat reclamantei achitarea debitelor pana la data de
17.06.2003.

Desi din raspunsul comunicat de notarul public M.~. (fila 239
dosar fond) reiese cé partile s-au prezentat n fata acesteia, nu rezultd insa
motivul pentru care nu s-a incheiat contractul de vanzare-cumparare si data
exacta a ntalnirii.

La data de 26.06.2003, reclamata comunica paratei ca nu si-a
respectat obligatiile contractuale, prezentandu-se la 16.06.2003 in fata
notarului public cu o documentatie incompleta si, cu toate ca si-a asumat
obligatia finalizarii documentatiei intr-o saptamana, nu a respectat-o.

Reclamanta a solicitat parétei ca Tn cursul saptamanii 30.06-
4.07.2003 sa stabileasca o zi pentru autentificarea contractului de vanzare-
cumparare.

Reclamanta a aratat ferm ca este de acord cu incheierea contractului
de vanzare-cumparare cu respectarea intocmai a tuturor clauzelor
negociate prin antecontract, nefiind de acord cu renegocierea clauzelor
contractuale in sensul inlaturarii raspunderii vanzatorului pentru evictiune.

Ulterior acestei date, parata comunica reclamatei ca aceasta
figureaza cu debite restante conform unor facturi din data de 4.07.2003,
urmand ca dupa achitarea acestora sa comunice reclamantei data la care
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urmeaza sa se prezinte la notar pentru vanzarea terenului in suprafata de
3146 mp in conditiile antecontractului nr. 523/25.02.2002.

La data de 18.07.2003, reclamanta comunica paratei ca este de
acord cu plata facturii reprezentand contravaloare penalizare intarziere la
plata, urmand ca plata sa se efectueze o data cu Incheierea contractului de
vanzare-cumparare.

Se solicita paratei ca in termen de 3 zile de la primirea adresei sa
comunice data la care urmeaza ca reprezentantii legali ai vanzatorului sa
se prezinte Tn fata notarului public.

Nerespectand acest termen, la data de 29.08.2003, péarata a convocat
reclamanta sa se prezinte in fata notarului public in 5.09.2003, deci dupa
introducerea actiunii.

Prin Tntdmpinare, parata a aratat cd avea obligatia incheierii
contractului de vanzare-cumparare cu privire la imobil, dar, desi
documentatia cadastrald era pregatita inca din luna august 2003,
reclamanta a refuzat sa se prezinte in fata notarului public pentru
incheierea contractului in forma autentica.

De asemenea, a aratat ca in luna iunie nu s-a putut perfecta vanzarea
din culpa reclamantei care s-a prezentat in fata notarului public aratéand ca
urmeaza sa contracteze un credit pentru achitarea diferentei de pret.

Analizand coroborat prevederile contractelor incheiate de parti si
conduita acestora, curtea retine urmatoarele:

-obligatiile partilor in ceea ce priveste vanzarea-cumpararea imobilului
au devenit efective la data de 30.05.2003;

-reclamanta si-a manifestat optiunea ferma de cumparare a imobilului
la data de 21.05.2003 si a solicitat paratei sa finalizeze procedura de
dezlipire a corpului de proprietate pana la 30.05.2003, aratand ca eventuala
intarziere in incheierea contractului nu va putea fi retinuta in sarcina
cumparatoarei;

-parata a solicitat o améanare de circa o luna pentru finalizarea
documentatiei cadastrale;

-parata a stabilit ca termen pentru perfectarea contractului data de
18.06.2003, aratand ca toate documentele necesare vanzarii au fost
obtinute;

-desi din adresa notarului public nu rezulta motivul pentru care nu s-a
incheiat contractul de vanzare cumparare la momentul prezentarii partilor in
fata acestuia, reclamanta a comunicat in scris paratei ca aceasta s-a
prezentat in fata notarului public cu o documentatie incompleta;

-apararea formulata de pérata in sensul ca la momentul la care
trebuia incheiat contractul de vanzare-cumparare reclamanta nu obtinuse
creditul bancar necesar platii pretului nu a fost notificata reclamantei in
corespondenta purtata de parti si este contrazisa de adresa
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nr.276/13.08.2003 a Bancii ltalo Romena din care rezultd ca reclamanta
obtinuse creditul inca din luna mai 2003 (fila 83 din dosarul 7/2003);

-convocarea partilor n fata notarului public la data de 5.09 s-a realizat
dupa ce reclamanta formulase cererea de chemare in judecats, la
29.08.2003 (data la care parata a primit si citatia in dosarul 9/2003-fila
59), iar convocarea cuprinzand ora intélnirii a fost transmisa reclamantei la
data de 4.09 ora 17 (asa cum rezultd din confirmarea de primire a fax-ului
fila 6 verso din dosarul nr. 7/2003), cu numai o zi Thainte de data fixata
pentru perfectarea contractului.

in consecints, curtea apreciaza c& reclamanta si-a manifestat
disponibilitatea de a incheia contractul de vanzare-cumparare, indeplinindu-
si obligatiile asumate prin antecontract, dar, in mod nejustificat, parata a
refuzat indeplinirea propriilor obligatii privind Tntocmirea documentatiei
cadastrale si dezlipirea corpului de proprietate Tn suprafata de 3146 mp si la
reinscrierea acestuia ca un corp de proprietate de sine statator in aceeasi
carte funciara.

Aceste obligatii trebuiau Tndeplinite pana la data la care partile si-au
asumat obligatia de a incheia contractul de vanzare-cumparare, respectiv
pana la data de 30.05.2003, data pana la care reclamanta si-a manifestat
optiunea ferma de cumpéarare a bunului, Tnsd contractul de vanzare
cumparare in forma autentica nu a putut fi incheiat din culpa paratei.

Imprejurarea ca reclamanta a acordat paratei mai multe termen
pentru dezlipirea corpului de proprietate si intocmirea documentatiei
cadastrale nu modifica scadenta pana la care obligatiile trebuiau Tndeplinite,
ci vine in sprijinul ideii cd reclamanta a dorit intr-adevar incheierea
contractului de vanzare-cumparare cu privire la imobilul in litigiu.

Contrar celor retinute de instanta de fond, in sensul ca termenul de
incheiere a contractului de vanzare-cumpérare a fost decalat prin acordul
partilor, curtea retine c4, in fapt, reclamanta a manifestat fngaduinta fata de
parata, acordandu-i acesteia posibilitatea de a-si indeplini  obligatiile
contractuale chiar peste termen, acest fapt neputand fi interpretat in
defavoarea partii care si-a indeplinit sau se declara gata sa-si
indeplineasca propriile obligatii.

Curtea va mai retine ca, potrivit art. 35 din Codul comercial, contractul
se considera fincheiat din momentul cunoasterii de catre ofertant a
acceptarii ofertei numai daca acceptarea a ajuns la cunostinta ofertantului
in termenul stabilit prin oferta.

In cauza promitenta-cumparatoare a adus la cunostinta promitentei-
vanzatoare intentia ferma de cumpdrare a imobilului in cadrul termenului
prevazut prin antecontractul de vanzare-cumparare.

In ceea ce priveste indeplinirea propriilor obligatii contractuale de
catre parata, din actele dosarului rezultd ca, in vederea vanzarii terenului in
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suprafatd de 847,61 mp si a constructiei edificate pe acesta, parata a
procedat la dezmembrarea proprietatii sale in doua loturi abia la data de
15.01.2004.

Conform inscrisurilor depuse la dosar de parata, aceasta sustine ca a
intocmit documentatia cadastrald a imobilului Tn luna august 2003, insa
reclamanta a fost convocata la biroul notarului public abia la data de
29.08.2003, data la care parata a primit si citatia in dosarul nr.14789/2003,
iar afirmatia paratei in sensul ca toate actele necesare vénzarii au fost
obtinute pentru termenul fixat din 18.06.2003 apare in aceste conditii ca
fiind nereala.

De altfel, fatd de momentul scadentei obligatiilor nascute prin
antecontract, curtea remarca faptul ca nici la data convocarii la notariat-
5.09.2003- contractul de vanzare-cumpdrare nu putea fi incheiat intrucat
SC 6 ] T SRL nu Tsi ndeplinise obligatia esentiald asumata prin
antecontract —art.8- aceea de a proceda la dezlipirea corpului de
proprietate in suprafata de 3146 mp si la reinscrierea acestuia ca un
corp de proprietate de sine statator in aceeasi carte funciara. '

Chiar daca n cuprinsul concluziilor scrise depuse in apel SC J' f

" SRL s-a aratat ca actul de dezmembrare putea fi intocmit Tn fata
notarului public la data stabilita pentru autentificarea contractului, curtea
constata ca obligatia de a reinscrie corpul de proprietate ca un corp distinct
nu putea fi indeplinitd decéat intr-un anumit interval de timp, iar modificarile
in cartea funciara au fost operate abia Tn anul 2004, astfel ca nici la data de
5.09.2003 véanzarea imobilului nu putea fi perfectata intrucat SC <N

SRL nu fisi indeplinise in totalitate obligatiile contractuale.

Motivele de apel invocate de reclamanta SC SRL.  referitoare la
modul Tn care parata a inteles sa isi faca apararile in dosarul de fond cu
ocazia administrarii probei cu interogatoriu nu pot fi interpretate drept o
dovada a relei credinte a promitentei vanzatoare intrucat fiecare parte n
proces este libera sa aleaga modalitatea de administrare a probelor pe care
o considera ca fiind cea mai corespunzatoare intereselor sale procesuale.

Fata de considerentele expuse mai sus, curtea va retine concluzia ca
promitenta-vanzatoare nu si-a indeplinit propriile obligatii contractuale
derivand din antecontractul de vanzare-cumparare, tergiversand incheierea
acestuia, astfel incat se va retine culpa acesteia pentru nerealizarea
vanzarii.

Intrucat antecontractul reprezintd o promisiune bilaterala de a
contracta, executarea silita in natura a obligatiei de a face nu poate avea
loc decat prin promovarea unei actiuni personale avand ca obiect
pronuntarea unei hotarari care sa tind loc de act autentic de vanzare-
cumparare.
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Antecontractul prin care partile s-au obligat la transmiterea dreptului
real asupra imobilului da nastere la obligatia partilor de a incheia contractul,
iar daca aceasta obligatie nu este indeplinitd in mod culpabil de una din
parti, instanta de judecata poate constata intervenita vanzarea-cumpararea
in aplicarea principiului executarii Tn natura a obligatiilor prevazut de art.
1073 Cod civil.

Astfel, conform prevederilor textului legal mentionat mai sus,
creditorul are dreptul de a dobandi indeplinirea exacts a obligatiei si in caz
contrar are dreptul la dezdaunare, iar dispozitile art. 1077 Cod civil
reglementeaza posibilitatea autorizarii creditorului de a aduce el fnsusi la
indeplinire obligatia de a face.

De altfel, in prezent, prin dispozitiile art. 5 alineat 2 din Capitolul X din
Legea nr.247/2005, s-a prevazut in mod expres ca, in situatia in care dupa
incheierea unui antecontract cu privire la teren, cu sau fara constructii, una
dintre parti refuza ulterior sa incheie contractul, partea care si-a indeplinit
obligatiile poate sesiza instanta competenta care poate pronunta o hotarare
care sa tina loc de contract.

Dispozitiile legale de mai sus sunt amintite de instantd numai cu titlu
exemplificativ intrucat fata de momentul introducerii actiunii curtea nu va
putea aplica textele mentionate cu titlu retroactiv.

in raport de cele retinute, in baza art. 296 Cod de procedura civila,
curtea va admite apelul declarat de apelanta reclamanta-parata SC

: ' SRL, va schimba in tot sentinta apelata si, Tn
baza art. 969, 1073-1077 Cod civil, va admite in parte actiunea principala
precizata.

Se va constata intervenita vanzarea-cumpararea imobilului situat in
Bucuresti, str. ' “nr. 3-5, compus din teren in suprafata de
3416 mp si constructiile edificate pe acesta intre vanzatorul SC S | ..
> - 'RL si cumparatorul SC ¢ . SA pentru
pretul de 239.120 USD plus TVA.

in ceea ce priveste capatul de cerere referitor la daunele interese
solicitate de reclamanta-paratd SC F SA,
curtea il va respinge avand in vedere imprejurarea ca s-a renuntat la nsusi
dreptul pretins, in baza art. 247 Cod de procedura civila.

Intrucat din considerentele expuse mai sus curtea a ajuns la
concluzia ca reclamanta din cererea conex3 nu si-a indeplinit propriile
obligatii contractuale, va respinge cererea conexs promovata pentru
rezolutiunea antecontractului de vanzare-cumparare ca neintemeiata.

-~ Avand in vedere solutia pronuntatd in ceea ce priveste cererea

conexa, curtea apreciaza c3 apelul declarat de apelanta SC 2

| SRL in ceea ce priveste neacordarea integralad a cheltuielilor de
judecata este nefondat, urmand a il respinge.
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PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DECIDE:

Admite apelul declarat de apelanta SC ?
SA, cu sediul in Bucuresti, str. , nr 4, bloc P8, scara A, etaj 2,
apartament 6, sector 6 mpotriva sentintei comerciale nr.3151/1.07. 2005

pronuntata de Tribunalul Bucureg.tt—Sectla a Vl-a comerciala in dosarul

nr.14789/2003 Tn contradictoriu cu intimata SC <) SRL, cu
sediul In Bucuresti, . nr. 8, bloc A35, scara 2, apartament 21,
sector 6.

Schimba in tot sentinta apelata in sensul ca:
Admite Tn parte actiunea principala precizata.
Constatad intervenitd vanzarea-cumpdararea imobilului situat 1n

Bucuresti, str. nr. 3-5, compus din teren in suprafata de
3416 mp si constructiile edificate pe acesta intre vanzatorul SC 8,1 .
SRL si cumparatorul SC F ~ SA pentru

pretul de 239.120 USD plus TVA.
Respinge capatul de cerere referitor la daunele mterese solicitate de

reclamanta-parata SC F t
Respinge cererea conexa formulata de SC 5 { "SRL.
Respinge apelul declarat de apelanta SC S, ( SRL ca
nefondat.

Cu recurs in 15 zile de la comunicare.
Pronuntata in sedinta publica azi 30.05.2007.

PRESEDINTE JUDECATOR
- TN i hH

ROMANIA
CURTEA DE APEL BUCURESTI
SECTIAaV-a COMERCIALA
Prezenta copie fiind confgfmk
cu originalul aflatin w‘{ $2
acestei Instante Nr._.27[fZ /%

se legalizeaza de noi
GREFIER SEFR

GREFIER

Red, jud. TGN/4 ex./ 11.06.2007
Judecator fond A [ e <5
TRIBUNALUL BUCURESTI SEC 1A A VI-A COMERCIALAS A8

Irrr =
TS TONTTY Crnrraar



A ROMANIA
iINALTA CURTE DE CASATIE $I JUSTITIE
SECTIA COMERCIALA

Dosar nr. /2/2005
Data: 2.04.2008

CERTIFICAT

Se certifici prin prezentul ci aceastd instanta a pronunfat decizia
nr. 1283 la 28 martie 2008 in dosarul nr. 2y 2005 avand urmatorul
continut: Respinge recursul declatat de parata SC 6‘ ! SRL
Bucuresti impotriva deciziei comerciale nt. 285 din 30 mai 2007 a Curtii
de Apel Bucuresti-Sectia a V-a Comerciald, ca nefondat.

IREVOCABIIA

Pronuntatd in sedintd publica, astazgi 28 martie 2008. o

Se elibereaza pre7entul certificat la cererea petentei SC E

' SRL Bucuresti anulandu-se timbrul judiciar de 0,15
lei si chitanta pentru suma de 1 leu.

GREFIER

1@“}}‘ VJV B} ‘
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/ &L e S-a cerut autentificarea prezentului inscris :

TRANZACTIE

Intre partile:

- 8.C. S 3.R.L. cu sediul in Bucuresti, str. S¢ 1 nr. 7, bl. B13, sc. 1,
parter, ap. 1, sector 6, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J40/ /21.06.1994,
avand Cod Unic de Inregistrare 5831302, prin reprezentantul sdu legal domnul Co P .,
domiciliat in Bucuresti, str. ¢ anr. 7, bl. B13, sc. 1, ap. 1, sector 6, identificat cu CI seria DP
nr. "37, eliberata de IGP-DEP la data de 15.10.200! CNP 2, conform Deciziei
Asociatului Unic din data de 15.01.2004, emiside SC < . . SRL si

si

- S.C. AE _S.R.L., cu sediul in Bucuresti, sos. Colentina nr. 26, bl. 64, sc.
B1,B2, ct. 8, ap. 130, scctor 2, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub nr.
J40/438/31.01.1995, avand Cod Unic de Inregistrare 6927880, prin reprezentantul siu legal domnul
C E {omiciliat in Bucuresti, $os. nr. 26, bl. 64, sc. B1,B2, et. 8, ap. 130, sector
2, identificat cu BJ seria GR nr. ., eliberat de Sectia 7 Politie Bucuresti la data de 27.07.1995,
CNP conform Imputernicirii emise prin Hotararea Adunarii Generale a Asociatilor
din data de 14.01.2003, emisa de S.C. AE S.R.L., s-a convenit incheierea prezentei
tranzactii care consfinteste invoiala partilor. in baza art. 271 Cod de Procedura Civila. dupa cum

d. Q@ 03 A >.K.L., prin reprezentlant, renunid la judecala in cauzeie 1 care
este reclamanta si care formeaza obiectul urmétoarelor dosare:
- nr. 2477/1998 aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a VI-a Comerciald, cauza
in care prezenta tranzactie reprezinta cerere de renuntare la judecata $i
- nr. 12212/2000 aflat pe rolul Judecatoriei Sectorului 6 Bucuresti, cauza in care

nrezentn tranzactic remrezint® cerere de renuntare la judecata
! 6-CAE QRL P PepfanCRint PERUNIR ta JRUCSaLE I LalLl SOl
oblectul dosarului nr. 2002 aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti. Sectia
Lomerclud;
e. S.C.AE SRL, prin reprezentant, renunta la judecata in cauza ce formeaza
obiectul dosarului nr. 002 aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a

Contencios Administrativ.

Pirtile au convenit stingerea tuturor litigiilor, fiecare parte suportand cheltuielile de judecata
efectuate pana in prezent.

In temeiul prezentei tranzactii, partile, prin reprezentantii legali, inteleg sa solicite instantei
si 1a act de vointa ferma a celor doud parti de a stinge litigiul, pentru fiecare caz in parte.

Partile declard, prin reprezentantii legali, ca inteleg, prin prezenta tranzactie, sd stinga orice
litigiu si/sau pretentie prezenta sau viitoare, de natura patrimoniald sau nepatrimoniala, legatd de

€ e e B



Prin prezenta tranzactie noi, partile semnatare, prin reprezemami, renuntam la orice\ fel-de
pretentii, de orice naturd, inclusiv cele legate de plangerile penale formulate de noi (asociati a Relor
doud societap comerciale). \’

S.C. AE Z'R.L., prin reprezentant, recunoaste subscrisei S.C. 2%

SR.L., dreptul de proprietate asupra terenului situat in Bucuresti, str. Valea Cascadelor nr.
19 F (fost 3-5), sectorul 6 iar sCc 6&.. S.R.L., prin reprezentam, recunoaste
subscrisei S.C. AE! SR.L., dreptul de proprietate asupra constructiei in suprafata
construita 1a sol de 337,40 mp, compusa din parter si etaj, cu 0 suprafata utila de 695.42 mp-,
proprietatea S.C. "AE( ' SRL, dobénditd astfel: suprafata de 501 mp. prin
cumparare conform contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 18098/ 12.05.1995,
emis de Notariatul de Stat al Sectorului V Bucuresti, transcris sub nr. 800/18.01.1999, de
Judecitoria Sectorului 6 Bucuresti, iar restul suprafetei pana la 695.42 prin edificare in anul
1998, asa cum rezulta si din documentatia cadastrald in paza cireia s-a eliberat numarul
cadastral 1342/7/1, amplasata pe terenul situat in Bucuresti, str. -qr. 19 F (fost 3+
5), sectorul 6 si dreptul acesteia de a indeplini toate formalitatile de publicitate . mobiliara si fiscala
pentru a inscrie in Cartea Funciara si la Directia de-Taxe si Impozite Locale a Primariei Sector 6,
Persoane Juridice, constructid, proprietatea sa arata mal sus.

Pariile convin ca pentru lipsa de folosintd asupra terenului , ocupal de constructia,
proprietatea S.C. AE( - 'gR.L. si cel necesar normalei exploatarl pe perioada 10
septembrie 1997 si pana la data incheieril prezentel tranzactii, s s€ achite de caure S.C. AE(

o N.L., catre S.C. & P.L., suma de 55.710 USD + TVA, in contul nr. SV
11498614100 deschis la BRD-GSG - Que. Militari

s.Cc. &l SR.L., prin reprezentant, este de acord ca suma de 55.710 USD +
TVA sa fie achitatd de catre S.C. FER’ S.R.L.. avand in vedere existenta unor raporturi
contractuale intre S.C. FER §R.L.siS.C. AE: " §.R.L., aceasta plata efectuata de
S.C.FER 4 R.L., fiind considerata plata valabil efectuata in conditiile prezentel tranzactil.

s.C. FER © §.R.L. a hotarat sa plateasca suma de 55.710 USD + TVA, conform
Hotararii Aduparii (enerale a Asociatilor din data de 14.01.2004.

s¢ 5. | S.R.L., prin reprezentant declar ca a primit in intregime de la S. C.
FER' 46 R.L.,suma de 55710 USD + TVA, prin transfer bancar.

s.Cc. G\ &.R.L., prin reprezentant, intelege ca in scopul incheierii prezentei
tranzactii, al stingeril tuturor litigiilor, sa vanda la solicitarea S.C. AE! SR.L. lui S.C.
FER &R.L., terenul in suprafatd de 847 m.p. pe care est€ amplasata constructia S.C. AE

o L., din suprafata totald de 4251 mp (din actul de proprietate a rezultat 4241 m.p.),
situat in Bucuresti, Str. . qor. 19 F (fost 3-5), sector 6 si 0 alta constructie parter
amplasata pe acesta, in suprafatd construita la sol de 49,50 m.p., la pretul de 59290 USD + TVA. In
urma incheierii acestui contract, S.C. FER y S R.L.; va constitui 1n favoarea S.C. AE!

SR L.un drept de folosinta asupra terenului ocupat de constructia proprietatea acesteia.

Aceastd injelegere scrisa reprezintd vointa noastra libera, neviciatd si incheiatd in baza art.
271-273 Cod de Procedura Civila.

Redactat de avocat E-l= conform imputernicirii avocatiale nr. -65694/15.01.2004.
procesat s autentificat in 7 (sapt re la Biroul Notarilor Publici Asociati cu sediul in
Bucuresti, § nr. 4, bl.

L
S.C. - C, USRL._

Prin reprezertant ¢

-~

S.C. AE . S.R.L.
Prin reprezentant .



ROMANIA
MINISTERUL DE JUSTITIE

Bucuresti, sos. nr. 4, bl. 3, sc. B, et. 3, ap. 60, Sectorul 2
Telefon: Fax:

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 61
16 IANUARIE 2004

In fata mea, L/ 6 . % .notar public, la sediul

biroului de mai sus, s-au prezenlal: )

- C : P [, domiciliat in Bucuresti, str.  _ w. 7, bl. B13, sc. 1, ap. 1,
sector 6, identificat cu CI seria DP nr. 7, eliberatd de IGP-DEP la data de
15.10.2001. CNP .

- C.. & , domiciliat in Bucuresti, s ar. 26, bl. 64, sc. B1,B2, et. 8,
ap. 130, sector 2, identificat cu BI seri= GGR nr. __ , eliberat de Sectia 7 Politie

Bucuresti la data de 27.07.1995, CNP ]
care, dupa citirea actului, au consimtit la autentificarea prezentului inscris §i au semnat toate
exemplarele lui.

In temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/1995
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a taxat cu qo&%mlel cu ehitanta.nr. O? ...... /2004, emisa de acest birou.
S-a incasat onorariul de 6322§OOO lei, cu chitanta nr. .(9%../2004, emisd de acest
birou si 1.500 lei, timbru judiciar. (15.620TvA 1

NOTAR PUBLIC,




DOSAR NR.2477/1998 /H

TRIBUNALUL BUCURESTI - SECTIA A VI-A COMERCIALA
SENTINTA COMERCIALA NR.7313
Sedinta publica de la 28.05.2004
Tribunalul compus din:
PRESEDINTE- ™ ..

GREFIER- M .C.
Pe rol solutionarea cauzei comerciale de fatd privind pe reclamanta SC ).
SRL , in contradictoriu cu pirita SC AE\ SRL, avind ca obiect

evacuare.

La apelul nominal ficut in sedintd publica nu au raspuns partile.

Procedura legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedintd, dupa carc: sc invedereaza
instantei ca s-a depus la dosar prin serviciul registratura din partea piritei o cerere prin
care se solicitd a se lua act de tranzactia incheiatd intre parti si autentificata sub
nr.61/16.01.2004 de catre N.N.P. Asociati — notar \ il %
solicitind si judecarea cauzei in lipsa conf.art.242 pct.2 c.pr.civ. / ‘

Nemaifiind alte cereri de formulat, tribunalul constata cauza in stare de judecata si
retine dosarul spre solutionare.

TRIBUNALUL

Prin cererea inregistrata pe rolul acestei instante la data de 13.05.1998 sub
nr.2477/1998, reclamanta SC S - SRL a chemat in judecatd pe parata SC
o NE SRL, solicitind instantei ca, prin hotdrarea ce o va pronunta, sa se
aispuna evacuarea paratei de pe terenul situat in Bucuresti, str.’ r, nr.3-5,
sector 6, proprietatea societdtii reclamante, obligarea pératei sd demoleze constructia
provizorie existentd pe terenul proprietatea reclamantei, pe cheltuiala sa, iar in caz de
refuz sa incuviinteze demolarea de citre reclamanta pe cheltuiala pératei, obligarea
paritei la plata sumei de 150.000.000 lei, reprezentand contravaloarea lipsei de folosinta
(chirie) pe perioada septembrie 1997 si pana in prezent, obligarea paratei la plata sumel
de 10.000.000 lei pe fiecare zi de intdrziere cu titlu de daune interese de la ramanerea
definitivd a hotararii si pana la evacuarea si demolarea constructiei, cu cheltuieli de
judecata.

in motivarea cererii, reclamanta a aritat ci a devenit proprietara terenului in
suprafata de 4241 mp situat in Bucuresti, str.. , nr.35, sector 6 prin contractul de
vanzare cumpirare autentificat sub nr.3526/10.09.1997, teren pe care se afla amplasata o
construclie provizorie cu structurd metalicd din care o parte este proprietatea paratei, iar
cealalta parte proprietatea reclamantei. Intrucat terenul este necesar pentru dezvoltarea
societatii reclamante, i s-a solicitat pératei sa ia masurile necesare pentru dezafectarea
terenului, in acest scop fiind notificata parata prin intermediul executorilor judecatoresti.
Desi a discutat cu périta in vederea stabilirii chiriei pentru folosinta terenului, aceasta a
refuzat.



in drept s-au invocat dispozitiile art.480, 494, 1075 Cod civil si art.581 Cod
pr.civ.

Reclamanta in sustinerea cererii a depus la dosarul cauzei inscrisuri.

La data de 18.12.1998 reclamanta a depus o cerere prin care a inteles sa renunte la
Judecarea cauzei pe calea ordonantei presedintiale solicitand solutionarea actiunii pe
calea dreptului comun.

Parata a depus intampinare prin care a aritat ca (fila 15) a cumparat constructia de
la SC ROM SRL care a ulterior a vandut reclamantei, iar prin acest act
vanzatorul a garantat orice evictiune totala sau partiala in act mentionandu-se ca terenul
se transmite in folosintd, conform actului autentic nr.18098/1995. Se arati ca reclamanta
nu are calitate sa ceara evacuarea de pe suprafata de 600 mp pe care se afld constructia si
nici demolarea deoarece nu putea dobandi proprietatea acestei suprafete fata de faptul ca
nici autorul sdu nu avea in proprietate terenul.

In sedinta publica din 16.10.1998 a fost unita exceptia lipsei calitatii procesuale
active a reclamantei cu fondul cauzei.

Paréta a depus la dosarul cauzei inscrisuri in aparare.

In cauza s-a dispus efectuarea unei expertize contabile §i a unei expertize in
specialitatea topogratie si li s-a incuviintat partilor proba cu interogatoriu, probele fiind
administrate.

La termenul din 19.09.2000 instanta a respins exceptia necompetentei materiale
invocatd de reclamanta iar in baza art.244 pct.2 Cod pr.civ. a dispus suspendarea cauzei.

Cauza a fost repusa pe rol iar in gedinta publica din 13.12.2003 instanta a respins
cererea de suspendare intemeiata pe dispozitiile art.244 pct.1 si 2 Cod pr.civ.

Totodata la termenul din 21.11.2003 instanta a respins cererea de suspendare a
Judecdrii cauzei formulata de parata in temeiul art.244 pct.1 Cod pr.civ.

La termenul din 30.01.2004 s-a depus la dosarul cauzei un inscris intitulat
tranzactie autentificat sub nr.61 din 16.01.2004 de citre Biroul Notarilor Publici Asociati.

Analizénd actele si lucrérile dosarului, verificand continutul tranzactiei incheiata
intre parti instanta va lua act de aceasta fata de dispozitiile art.271 — 273 Cod pr.civ.

aceasta reprezentand vointa liberd si neviciatd a partilor cu privire la stingerea litigiului
dedus judecatii.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE:
la act g1 consfinteste invoiala partilor cuprinsd 1n inscrisul intitulat ., Tranzactie”,
autentificat sub nr.61/16.01.2004 de catre BNP Asociati — Notar £.59
avand urmatorul continut; »TRANZACTIE intre partile: - SC & |
SKL, cu sediul in Bucuresti, str.. a nr.7, bl.B 13, sc.1, parter, ap.l, sector 6,

inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub nr.J40/1 21.06.1994, avand Cod
Unic de Inregistrare 5831302, prin reprezentantul siu legal domnul . N
domiciliat in Bucuresti, str.¢ nr.7, bl.B 13, sc.l, ap.1, sector 6, identificat cu L1
seria DP nr.( eliberata de IGP — DEP la data de 15.10.2001, CNP

conform Deciziei Asociatului Unic din data de 15.01.2004, emisa de SC <

\
SRL si si — SC AF { SRL, cu sediul in Bucuresti, sos
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nr.26, bl.64, sc.B 1, B 2, et.8, ap.130, sector 2, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului sub nr.J40/438/31.01.1995, avand Cod Unic de inregistrare 6927880, prin
reprezentantul sdu legal domnul = (C £. - domiciliat in Bucuresti.

nr.26, bl.64, sc.B 1, B 2, et.8, ap.130, sector 2 identificat cu BI seria

eliberat de Sectia 7 Politie Bucuresti, la data de 27.07.1995, CNP

conform Imputernicirii emise prin Hotdrarea Adundrii Generale a Asociatilor din data de

14.01.2003, emisa de S ¢ A e SRL, s-a convenit incheierea preznetei
tranzactii care consfiinteste invoiala partilor in baza art.271 Cod de Procedura Civila,
dupa cum urmeaza: a. SC 2 s " SRL, prin reprezentant, renunta la judecata

in cauza in care este reclamantd si care formeaza obiectul urmatoarelor dosare: -
nr.2477/1998 aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a VI a Comerciala, cauza in
care prezenta tranzactie reprezintd cerere de renuntare la judecata si - nr.12212/2000
aflat pe rolul Judecatoriei Sectorului 6 Bucuresti, cauza in care prezenta tranzactie

reprezinta cerere de renuntare la judecatd b. SC ; A E ., prin reprezentant,
renunta la judecata in cauza ce formeazi obiectul dosarului nr.10401/2002 aflat pe rolul
Tribunalului Bucuresti, Sectia Comerciala; c¢. SC AE SRL, prin

reprezentant, renuntd la judecata in cauza ce formeaza obiectul dosarului nr.5079/2002
aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia aV-a Contencios Administrativ. Partile au
convenit stingerea tuturor litigiilor, fiecare parte suportdnd cheltuielile de judecata
efectuate pana in prezent. In temeiul prezentei tranzactii, partile, prin reprezentantii
llegali, inteles si solicite instantei sa ia actZ de vointa ferma a celor doua parti de a stinge
litigiul, pentru fiecare caz in parte. Partile declara, prin reprezentantii legali, ca inteleg,
prin prezenta tranzactie, sa stinga orice litigiu si/sau pretentie prezentd sau viitoare, de
natura patrimoniald sau nepatrimoniald, legatd de constructia in suprafatd construita de
337,40 mp, compusa din parter si etaj, cu o suprafata utila de 695,42 mp, proprietatea SC
AE! - SRL. situata pe terenul, proprietatea SC S. 1. " SRL din
Bucuresti, str. - nr.19 F (fost 3-5), sectorul 6. Prin prezenta tranzactie noi,
partile semnatare, prin reprezentanti, renuntam la orice fel de pretentii, de orice natura,
inclusiv cele legate de plangerile penale formulate de noi (asociati ai celor doua societati
comerciale)l  SC AE SRL, prin reprezentant, recunoaste subscrisei SC
Siie SRL, dreptul de proprietate asupra terenului situat in Bucuresti,
str. > " nr19 F (fost 3-5), sectorul 6 iar SC S . " SRL, prin
reprezentant, recunoaste subscrisei SC AE =~ SRL, dreptul de proprictate
asupra constructiei in suprafatd construitd la sol de 337,40 mp, compusa din parter i etaj,
cu o suprafata utila de 695,42 mp, proprietatea SC ,AE ~ + " SRL, dobandita
astfel: suprafata de 501 mp. prin cumparare conform contractului de vanzare — cumparare
autentificat sub nr.18098/12.05.1995, emis de Notariatul de Stat al Sectorului V
Bucuresti, transcris sub nr.800/18.01.1999, de Judecatoria Sectorului 6 Bucuresti, iar
restul suprafetei pana la 695,42 prin edificare in anul 1998, asa cum rezultd $i din
documentatia cadastrald in baza careia s-a eliberat numarul cadastral 1342/7/1, amplasata
pe terenul situat in Bucuresti, str. g A nr.19 F (fost 3-5), sectorul 6 si
dreptul acesteia de a indeplini toate formalitatile de publicitate imobiliara si fiscala pentru
a inscrie in Cartea Funciara si la Directia de Taxe si Impozite Locale a Primariei Sector 6,
Persoane Juridice, constructia, proprietatea sa aratd mai sus. Partile convin ca pentru
lipsa de folosinta asupra terenului ocupat de constructia proprietatea SC AE
SRL si cel necesar normalei exploatari pe perioada 10 septembrie 1997 si pana la data



incheierii.prezentei tranzactii, si se achijte de citre SC AE - SRL, citre SC
S s SRL, suma de 55.710 USD + TVA, in contul nr.SV 21498614100
deschis la BRD-GSG — Suc.Militari SC . = R SRL, prin Feprezentant, este
de acord ca suma de 55.710 USD + TVA s3 fie achitatd de citre SC FER SRL,
avand in vedere existenta unor raporturi contractuale intre SC FER" SRL si SC AE
* SRL, aceastj plata efectuats de SC FER SRL, fiind considerati o plata
valabil efectuats in conditiile prezentej tranzactii. SC FER’ ' SRL a hotarat s3
plateascd suma de 55.710 USD + TVA, conform Hotararii Adunirii Generale a
Asociatilor din data de 14.01.2004. SCY 8. . 'SRL, prin reprezentant declarg
¢a a primit in intregime de |, SC FER SRL, suma de 35.710 USD + TVA, prin
transfer bancar. SC S SRL, prin reprezentant, intelege ca in scopul
incheierii prezente; [ranzactii, al stingerij tuturor litigiilor, s5 vanda la solicitarea SC AE
SRL i SC FER SRL, terenul in Suprafati de 847 M.p. pe care este
amplasata constructia SC AE ' SRL, din Suprafata totali de 4.251 mp (din
actul de proprietate arezultat 424] m.p.), situat in Bucuresti, s¢r. nr.19 F
(fost 3-5), sector 6 sl o alta constructic parter amplasata pe acesta, in Suprafara construity
la sol de 49,50 m.p., la pretul de 59.290 USD + TVA. In urma incheierij acestui contract,
SC FER SRL, va constitui in favoarea SC AE " SRL un drept de
folosinta asupra terenuly;j ocupat de constructia propiretates acesteia. Aceasts intelegere
SCrisa reprezints vointa noastrs liber3, neviciati s incheiati in baza art.27] _ 273 Cod de
Procedurs Civila. Redactat de avocat £ . /. conform Imputernicirij avocatiale
nr.265694/ 15.01.2004, Procesat si autentificat in 7 (sapte) exemplare la Biroy] Notarilor
Publici Asociati cy sediul in Bucuresti, $0s. nr4, bl 3, sc.B, et.3, ap.60, sector 2.
SC SRL prin reprezentant S.s.indescifrabi] si stampila SC AE

Cu recurs.

Pronuntati in sedinta publica, azj 28.05.2004.
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Dosar nr.12212/2000
JUDECATORIA SECTORULUI 6 BUCUREsTI
INCHEIERE -
SEDINTA PUBLICA DE LA 20.01.2004
INSTANTA COMPUSA DIN:
PRESEDINTE CLAUDIA ALBEANU
GREFIER TANTICA BABA

Pe rol urmeaza solutionarea cauzei civile avand ca obiect obligatie de a
face privind pe reclamanta SC <. /. ' . "SRL si pe parata SC AE.

La apelul nominal facut in sedinta publica se prezinta parata prin aparator,
lipsind reclamanta. :

Procedura legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedinta, care invedereaza
instantel ca, la data de 19.01.2004, a fost depus la dosar raportul de expertiza
tehnlca intocmit in cauza de expert 3. /. /.~

Parata, prin aparator, depune la dosar tranzactie incheiata intre parti si
solicita instantei sa ia act de renuntarea la judecata.

INSTANTA ) .
Prin cererea inregistratd la aceasta judecatorie reclamanta SC S- /.
S.R.L. a chemat in judecata pe parata SC A.E. 3.R.L.solicitand

ca prin hotararea ce se va pronunta sa se dispuna obligarea pératei sa le lase in
deplina proprietate si linistita posesie terenul in suprafata de 336,60 mp , situat in
Bucuresti , strada nr.3-5 , sector 6 ; sa se constate nulitatea
absoluta a dispozitiilor cuprinse in titlul paratei asupra baracii metalice amplasata
pe terenul reclamantei privind folosinta terenului in suprafata de 600 mp; sa se
dispuna trecerea in proprietatea reclamantei a constructiei provizorii aparl;mand\

paratei cu obligarea sa la plata materialelor si manopereiestimand l'.

contravaloarea acestora la 50 milioane.

*In sedinta publica de la 20.01.2004 a fost depus la dosarul cauzei
contractul intitulat , TRANZACTIE” autentificat sub nr. 61/16.01.2004 |a BNP
L Tk

Potrivit mentiunilor existente in acest contract autentic reclamanta SC

Sl SRL , prin reprezentant a renuntat la judecarea cauzei civile de
fata , respectiv la judecarea dosarului nr. ' 12000 aflat pe rolul Judecatoriei
sectorului 6 Bucuresti.in acelasi contract se face mentiune si cu privire la alte
renuntari la judecarea unor litigii intre parti , aflate pe rolul instantelor si cu privire
la felul in care partile inteleg sa puna capat litigiilor.

Instanta trebuie sa stabileasca in ce masurd este obligata sa ia act de
desistarea reclamantei cu privire la judecarea acestei cauze sau trebuie sa ia act
de tranzactie.

Intrucat , vointa reclamantei de a renunta la judecata este exprimata in
mod neechivoc in actul autentificat , aceasta avand valoarea unei declaratii de



Q-

renuntare in sensul art.246 cpc , iar vointa partilor a fost in sensul ca in prealabil
s& se renunta la judecatd , dupa care s& dea o rezolvare litigiului in fond prin
incheierea in forma autentica a tranzactiei , instanta considera ca se impune a se
lua act de renuntare la judecarea cauzei si nu de tranzactie.In acelasi sens pot fi
retinute ca argumente si faptul ca pe de o parte vointa partilor este exprimata
intr-un act in forma autentica , nemaifiind necesara consfiintirea acesteia si pe de
altd parte prin actul intitulat tranzactie partile au inteles sa stinga si alte litigii,
decét cel de fata, ceea ce ar impiedeca consfiintirea tranzactiei.

De altfel, in contract se precizeaza ca reclamanta renunta la judecarea
dosarului ©  +/2000 aflat pe rolul Judecatoriei sectorului 6 Bucuresti, ,cauza in
care prezenta tranzacfie reprezinté cerere de renuntare la judecatd”.

in consecints, fatd de actul depus azi la dosar si fata de sustinerea
aparatoarei paratei, vazand argumentele anterior exprimate si avand in vedere
disp.art.246 Cod proc.civ., care preved ca ,reclamantul poate s& renunte oricand
la judecata, fie verbal in sedintd, fie prin cerere scrisd, urmeaza a lua act de
renuntarea reclamantei la judecarea cauzei, motiv pentru care

) DISPUNE: £ i

in baza arl.246 Cod proc.civ. ia act de renuntarea reclamantei SC S. 1.

SRL, cu sediul in Bucuresti, nr.8, bl.A735, sc.B, et.1, ap.21,
sector 6, si in strada . nr.7, bloc B13, scara 1, parter , apartament 1,
sector 6 la judecarea cauzei, in contradictoriu cu parata SC AE SRL,
cu sediul In Bucuresti, nr.26, bl.132, sc.B, ap.130, sector 2 si in in

' ' nr.26 , bloc 64 , scara B1, B2 , etaj 8, apartament 130 ,

o

sector 2.
Cu recurs in 15 zile de la comunicare.
Pronuntata in sedinta publica azi; 20.01.2004.
PRESEDINTE GREFIER
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DOSAR NR.  *01/2002

TRIBUNALUL BUCURESTI SECTIA A VI A COMERCIALA
INCHEIERE
SEDINTA PUBLICA DE LA 20.G1.2004
TRIBUNALUL COMPUS DIN:
PRESEDINTE C. . !
GREFIER M0

Pe rol judecarea cauuzei ccomerciale de fata privind pe reclamanta Sc

AE SRL in contradictoriu cu parateie SC INS SA si
&, C. % |, TSRL avand ca obiect anulare licitatie.

La apelul nominal facut in sedinta publica se prezinta reclamanta prin
avocat Gabriela Romanita cu imputernicire avocatiaala depusa la dosar si
paratele SC INS prin consilier juridic lara delegatic fa dosar si parata
SC S . "SRL prin avocat \J -\J- cu imputernicire
avocatiala depusa la dosar.

Procedura legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de catre grefiera de sedinta dupa care,

Reclamanta prin avocat solicita a se lua act de reruntarea sa la
judecarea cauzei impotriva paratelor, intrucit s-a ajuns la o intelegere
amiabiala.

Paratele prin reprezentanti sunt de acord cu cele sustinute de catre
reclamanta prin avocat.

TRIBUNALUL
Prin cererea inregistrata la data de 31.05 2002 sub numarul
10401/2002 reclamanta AE SRIL. a formulat cerere de chemare

in judecata impotriva paratelor SC INSt SAsiSC! & .
SRL pentru ca prin hotarirea ce se va pronunta sa se dispuna anularea
licitatiei privind baza de productie — depozitare Va lor TI( str.
! ar. 5-7 sector 6), anularea contractului de vinzare
/cumparare incheiat ca urmare a procesului verbal de adjudecare si radierea
transcrierii.

Avand in vedere ca reclamanta a solicitat a se lua act de renuntarea la
judecata cauzei impotriva paratelor , intrucit s-a ajuns la o intelegere pe cale
amiabila, motiv pentru care

DISPUNE
In temeiul art. 246 c.pr.civ, ia act de renuntara la judecata a
reclamantei SC AEt SRL cu sediul in sos. ! nr. 26, bl.



1

64 sc B1, et. 8 ap. 130 sector 2 in contradictoriu cu paratele SCINS' G A.

cu sediul in Bucuresti Bd. nr. 11 sector 6 si SCK, («
SRL cu sediul in Bucurestt Al I @r. 8, bl. A 35.scBet. 1, ap. 21 sector
6.

{a act de nu se solicita cheltuieli de judecata.

Fara drept de apel. 2
Cu recurs in termen de 15 zile de Ja comunicare. S b
PRESEDINTF G\Rk?fF!l;ﬁR
t’ |
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DOSAR NR. 4/2002
TRIBUNALUL BUCURESTI SECTIA A V-A CIVILA
INCHEIERE
Sedinta publica din 09.02.2004

Tribunalul compus din

PRESEDINTE- €. &

JUDECATOR - P

GREFIER -|.E.

Pe rol solutionarea cauzei civile de fatd avind ca obiect —anulare Tnscrisuri false-.
La apelul nominal facutin sedin{a publica a raspuns intimatul PARCHETUL
DE PE LANGA JUDECATORIA SECTORULUI 6 prin reprezentant ptocuror
V- p , lipsind intimatii . P si apelantul C E
Procedura legal indeplinita.
S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedinta dupa care,
Intimatul Parchetul de pe 1Tnga Judecatoria Sectorului 6 Bucuresti prin
reprezentant solicita instantei sa ia act ca apelantul renunta la judecarga apelului.

TRIBUNALUL
Avind in vedere tranzactia autentificatdl la nr.61/16.01.2004 la Biroul Notarului
Public C ‘_‘; = pfin care apelantul C < _renunta la judecarea
apelului, ca reprezentant al SC AE( SRL si acordul intimatele C ca
reprezentant al SC Cj " SRL precum si acordul reprezentantului Ministerului
Public.— —_—— = - LT . o

DISPUNE,

In baza art.246 cod.pr.civ.. ia act de renuntarea apelantului C = ;
domiciliat in Bucuresti str. Sos.( 1 nr.26,bl.1,sc.Bl,ap.130, Sector 3 lajudccarcu ;1
apelulut fmpotriva intimatilor ¢ (& @5 domiciliat in Bucuresti str.£ X
nr.7.bl.B.13.sc.1,ap.] Sector 6 5i PARCHETUL DE PE LANGA JUDECATORIA T
SECTORULUI 6 BUCURESTL } "1

Pefinitiv.

Pronuntata in §edinlal publica azi 9.02.2004.

PRESED{Vﬁ ;,;’s'ej

')&

4 \\/
“"‘P’"JH

JUDECATOR FIER,
0V



Tn calitate de avocat fie al paratului S.C. ,SI” SRL, fie al paratului S.C. ,FER” SRL, redactati
intdmpinare la cererea de chemare in judecatd, avand in vedere ca cererea de chemare
in judecata a fost introdusa la data de 9 mai 2008.

LUCRARI PROFESIONALE 2 5i 3

S.C. CI SRL va solicita sa incepeti demersuri judiciare pentru a obtine ridicarea notarii in
Cartea Funciara a contractului de inchiriere.

S.C. CI SRL va pune in vedere urmatoarele:

- AHC IC AG nu a preluat spatiul dar refuza sa recunoasca ca contractul este reziliat si sa
fie de acord cu ridicarea notarii in Cartea Funciara

- notarea contractului in Cartea Funciard blocheaza orice discutie cu alti potentiali
parteneri, aducand pagube importante SC Cl SRL;

- SC CI SRL a incercat radierea din Cartea Funciara a notarii contractului de inchiriere pe
calea unei plangeri OCPI, dar aceasta a fost respinsa deoarece s-a apreciat ca in aceasta
procedura nu se poate aprecia asupra contractului de inchiriere.

- AHC IC AG doreste sa foloseasca avantajul notarii in Cartea Funciara pentru a renegocia
contractul, ceea ce SC CI SRL nu doreste.

(dosar 37 file)



CONTRACT DE iNCHIRIERE
Prezentul Contract a fost incheiat la data de 22 mai 2007 de catre gi Intre:

S.C. C I S.R.L. cu sediul in Bucuresti, strada

' 30 A,
inregistratd la Registrul Comertului sub numzryl J40/

: 03, cod fiscal 8459,
denumita in continuare Proprietar, reprezentat de DI, | A P Q

-t> il’l Calltate de
Administrator

S1

AHC I' C AG, cu sedijul in Austria ~ v 1, A-

2401 Fischamend, denumita in continuare Chirias, reprezentat de D], -
calitate administrator.

(denumite in continuare ,,Pirtile”, si separat ,,Partea” ),

In prezentul contract $iin toate anexele (care fac parte din prezentul contract), anexele
s1 modificarile, termenii utilizati vor avea sensul stipulat In Anexa nr. 6 »Definitii si
interpretari”.

1.  OBIECTUL CONTRACTULUI

1.1~ Proprietarul inchiriazd Chiriagului Proprietatea (cunoscuti $i sub numele Hote] ¢ )

aga cum este definit in Anexa 1, individualizati in schita anexatj Ia Contract, Anexa nr

2, impreuna cu marca inregistrati (detaliatd in prezentul contract), facilititile auxiliare
existente precum aer condifionat, api, alimentarea cy electricitate, Incilzire si alte
utilitati, mobild §i alte articole de inventar care vor fi predate in baza Procesuly; verbal
de predare (care va constitui Anexa 3).

—




1.2
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2.1

2.2

In cadrul Proprietatii, Chiriasul are dreptul de a executa urmdtoarele activititi: [hotel i

ontinuare “Utilizare

Din acest punct de vedere, Proprietary]
va garanta Chiriagului dreptul de a utilizg marca ,,C' Hotel Unde Clasa Face

restaurant si alte activitati auxiliare asociate (denumite in ¢
permisa”) cu numele “Belmondo Hotel C

Diferenta”, iar Chiriasul va respecta caracteristicile acestej marci ca fiind caracter; stici

inregistrate la Oficiul pentru Inventii si Mirci (a se vedea Anexa 5). Chirlagul va

prezentate in Anexa nr. 4.

Chiriagul obtine si péstreazd, pe durata valabilitétii prezentului Contract de inchiriere,

toate permisele si autorizatiile necesare cliberate de autoritatile roméne, precum si ale

tuturor celorlalte autorititi care ar putea avea jurisdictie.

Utilizarea Imobilului pentru orice alti destinatie sau scop in afary de ,,Utilizarea

permisa”, indiferent de natura sa, este strict interzisi.

PROPRIETATEA §1 FACILITATILE ST ECHIPAMENTUL EXISTENT

Proprietarul inchiriazi Proprietatea Chiriasului la data de 22 maj 2007 (,Data

Semnarii”). Intre Data Semmnirii si data de 1 julie 2007 (»Data Predarii”), Chiriagul
trebuie sd obtina toate permisele, licentele si autorizatiile necesare pentru exploatarea
Proprietatii. Pirtile convin urmaitoarele (a) data de incepere a prezentului Contract de
inchiriere este data la care Garantiile de buni executare (definite si mentionate in
clauza 5) sunt legal emise si expediate Proprietarului; gi (b) Chiriasul are dreptul de
acces in incinta Proprietitii doar dupd data predarii Proprietatii, atunci cand Procesul

verbal de predare (a se vedea clauza 2.2) este semnat legal de ambele Parti.

inainte de Data Predarii, dar doar dupi ce Garantiile de buna executie sunt primite de
catre Proprietar (conform Clauzei 5), Pirtile isi vor desemna reprezentantii care vor

realiza toate activitatile privind predarea Proprietatii, inclusiv s& intocmeascs Procesul
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3.

verbal de predare. Procesu] verbal de predare va confine dar nu se limiteazg |a

urmdtoarele: (a) Proprietatea impreuni cu tot echipamentul, articole]e de mobilier
instalatiile, articolele de inventar $1 asa mai departe; (b) contractele cu furnizorii gj
clientii; si (¢) personalul.

Cu cel putin cu 90 de zile fnainte de expirarea acestui Contract de Inchiriere, fie prin

trecerea timpului, fie prin rezilierea Contractului conform clauzei 10, Partile vor
inspecta si cerceta Proprietatea, inclusiv toate obiectele de inventar, facilititile si
echipamentul, sau Intretinerea care este in responsabilitatea Chir

lasului pe toata
durata Contractului de inchiriere.

La sfarsitul Contractului de Inchiriere, din orice

motiv, Chiriasul va returna Proprietarului toate bunurile (in cantititile 1 in starea
corespunzatoare) previzute in Procesul verbal de predare mentionat mai sus, Partile
Vor convenii asupra unei liste care si cuprindd defectele si deficientele, in cazul in care
acestea existd, care nu au fost rezultatu] uzurii normale.

Chiriasul se obligd si repare
toate defectele sau deficientele inainte de expirarea Contractului de inchiriere.
Chiriasul nu poate solicita compensatii pentru investitiile realizate, cu exceptia
cazurilor in care Pirtile incheie un contract special in scris in acest scop. inain.tea
rezilierii prezentului Contract de inchiriere, Chiriasul se obligd si indepirteze toate
modificarile pentru care Proprietarul, la data aprobarii, si-a rezervat in mod expres
dreptul de cere o asemenea modificare. Mai mult de atét, Chiriasul se obligd si
inldture, pe cheltuiala sa, toate semnele $1 logo-urile folosite pe parcusul Contractului.

Toate obiectele care au fost inscriptionate cu logo-ul folosit de Chirias, dupi predarea

- Proprietétii inchiriate de citre Chiriag vor fi inlocuite de citre Chirias la un pret al

carei valoare poate fi comparati cu cea a articolului respectiv, insa fara logo-ul folsit

de Chirias. Daunele care sunt cauzate sau care devin evidente dupa inliturarea

bunurilor sau investitiilor Chiriasului vor fi reparate de acesta Tnainte de returnarea

Proprietatii.

PERIOADA DE VALABILITATE A CONTRACTULUI

3.1 Prezentul contract de inchiriere este incheiat pe o perioada de 20 de ani, incepand cu

data de 1 iulie 2007 si expiri la data de 30 iunie 2027.
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3.4

3.5

4.1

Chiriagul il va informa pe Proprietar in scris, asupra intentiilor sale de

a refnnoj
Contractul de inchiriere pentru perioada mentionati maj Sus, cu minim 18 huni fnainte
de expirarea datei Contractului de Inchiriere, jar Proprietarul 3

$1 va prezenta decizia n
urmatoarele 3 luni.

In cazul in care Proprictarul se hotarigte si reinnoiasci Contractul de fnchiriere acesta
va preda Chiriasului noul contract in care poate propune clauzele noj say diferite de
cele anterioare. Semnarea noulu contract de céitre ambele Pirt are ca rezultat

reinnoirea inchirierii.

Reinnoirea Contractului de inchiriere nu reprezintd o obligatie pentru Proprietar, iar

intre Pértile prezentului Contract de inchiriere reinchirierea taciti nu va functiona,

in cazul in care nu se ajunge la un acord privind reinnoirea Contractului de inchiriere,
Proprietarul are dreptul si inchirieze Proprietatea unor terts, in functie de termenii si
conditiile convenite cu aceste terte parti.

CHIRIA ST CHELTUIELILE

Chiriasul va plati Proprietarului, pe toatd durata de valabilitate a Contractului, incepand

cu ,,Data predarii”, o chirie fixa (,,Chiria”) care va fi calculatd pe baza urmitoare;

formule:

R= Nr. de camere x chiria anuali fixi pentru fiecare cameri + T.V.A

12 Juni

Unde,
R= chirie lunari
Nr. de camere = 63 de camere (capacitatea curentd a Proprietatii)

h‘/j___.
_ T



Chiria anuali fixi pentru fiecare camers de hotel = vezi clauza 4.2

4.2 Chiriasul va pliti pentru fiecare camers de hotel urmétoarele sume anuale:

(@) 4.800 Euro (plus TVA) camera pentru perioada dintre Data Sem

narn si 31
1anuarie 2008 (Etapa A);

(b) 6.000 Euro (plus TVA) camera pentru perioada cuprins

a intre 1 februatie 2008
$1 31 ianuarie 2012 (Etapa B); si

() 6.900 Euro (plus TVA) incepand cu 1 februatie 2012 pand la rezilierea
prezentului Contract de inchiriere (Etapa C).

Ca o singurd exceptie acceptati, Chiriagul nu va plati Chiria aferents Tunii Tulie 2007,

4.2  Chiria va fi plititi in avans p.énﬁ pe data de S a fiecdrei luni, dupi cum urmeaz:
(a) pentru Etapa A: o sumi lunari totald de 25.200 Euro (plus T.V.A.);
(b) pentru Etapa B: o suma lunara totald de 31.500 Eutro (plus T.V.A.j.;
(c) pentru Etapa C: o sum# lunari totali de 36.225 Euro (plus T.V.A.);

Chiria este stabilitd in EUR si va fi plétitd in RON, la cursul de schimb valutar anuntat
de BNR la data emiterii facturii.

4.3 Chiria va fi indexati anual cu indicele MUICP, dupi cum urmeazs:

4.3.1 Pentru perioada de timp dintre Data Semniirii pand la data oficiald la care Roméania va

implementa moneda EURO, indexarea va fi calculati prin Inmultirea Chiriei cu fractia




care are ca numdrator indicele curent MUICP §1 ca numitor indicele MUICP

principal.
Indicele curent MUICP este Indicele Preturilor de Consum din Uniunca

Monetara
calculat de comisia de statistici (EUROSTAT) pentru luna decembrie 2006. Pentru

urmatorii ani, indicele principal MUICP este Indicele Preturilor de Consum din

Uniunea Monetard calculat de comisia de statistica (EUROSTAT) pentru luna

decembrie a anului dinainte de executarca contractului. Indexarea nu va avea ca

rezultat o chirie mai mici fati de chiria stabilits in prealabil.

4.3.2 Dupd ce Euro devine moneda oficialid in Romania, indexarea va fi calculati prin

4.4

4.5

4.6

inmultirea Chiriei cu 75% din indicele MUICP.

in plus fatd de Chirie, Chiriagul va suporta costurile privind obligatiile de platd, inclusiy,
insd fard a se limita la costurile de operare si taxele legate de cheltuielile de promovare,
care reprezintd responsabilitatea Chiriasului, desemnate sau nu sub acest nume,
impreund cu orice alti obligatie care va apare ulterior.

Pentru evitarea oricdrei neintelegeri, Chiriasul are obligatia de a acoperi/plati toate
costurile legate de utilititi, inclusiv dar fird a se limita la apa (calda si rece), gaze,
curent electric, linii telefonice, precum §i costuri legate de Intretinere, reparatii,
inlocuiri, imbunatitiri, functionare, management, administrare s asigurare in legituri
cu Proprietatea gi/sau activitai realizate de Chiriag in legitura cu Proprietatea, inclusiv
dar fara a se limita la costurile totale de operare, zugrivire, securitate, iluminat,
curatenie, administrare §i asigurare, generate in conformitate cu legile, regulile gi
reglementdrile guvernamentale, cheltuieli legate de curentul electric $1 de incalzire, api,
canalizare, telefon, securitate la mnivelul zonei comune, servicii de intretinere,
intretinerea parcarilor de masini, activitati de salubrizare, taxe impuse, intretinere de
echipamente §i, unde este necesar inlocuire, costuri pentru materiale de curatare a

dispozitivelor, instalatiilor si comodititilor, deszapezire, taxe si asigurare.

In cazul in care apar intarzieri legate de plata costurilor/cheltuielilor mentionate mai sus,

Proprietarul nu este obligat in nici un fel si acopere aceste costuri.
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5.2

GARANTIA DE BUNA EXECUTARE

Chiriagul va depune Proprietarului, in termen de 30 de zile de la Data Semnirii, o
Garantie de buna executare (sub forma unei scrisori de garantie bancard) in sumi de
200.000 Euro emisd de o banci internationals reputabila acceptati de citre Proprietar,
prin intermediul unei bénci romanesti corespunzatoare, precum §i o Garantie colectivi
emisa de grupul societitilor Chiriasului in valoare totald de

178.000 Euro (fmpreuni
reprezentand ,,Garantiile Chiriasului”)

. Inainte de emiterea Garantiilor Chiriagului,

Partile se vor intalni si vor stabili conditiile esentiale ale acestor garantii.  Scopul

Garantiilor Chiriagului este de a asigura respectarea depling si corecti de citre Chiriag

a fiecdrei conditii din Contractul de inchiriere.  Acest lucru va garanta si plata

imediatd a tuturor obligatiilor financiare intreprinse de Chiriag, precum $1 acoperirea
pierderilor, a pagubelor si a deteriorarilor rezultate in urma neindeplinirii, a incilcar;
sau a rezilierii contractului de citre Chiriag. Nimic din prezentul Contract de inchiriete
nu va fi implementat pana cind Garantiile de buni executare nu sunt emise

corespunzator si trimise Proprietarului.

Garantiile Chiriagului sunt valabile pentru intreaga perioadi de valabilitate a
prezentului Contract de Inchiriere si timp de 45 de zile de la rezilierea (indiferent de
cauza rezilieril) Contractului de inchiriere (denumiti in continuare ,,Perioada de
valabilitate a garantiilor Chiriasului”). Imposibilitatea de a (a) emite $i mentine
valabilitatea Garantiilor Chiriasului in termenul si conform conditiilor specificate in

Clauza 5.1; (b) respecta Termenul de valabilitate a Garantiilor Chiriasului are ca

rezultat rezilierea Contractului din vina Chiriagului.

Proprietarul 1$i rezervd dreptul de a retrage (impreuni cu alte situatii stipulate in

prezentul Contact de Inchiriere) sume din Garantia de bund executare in urmitoarele

circumstante:

(a) In cazul in care Chiriasul, actionand la discretia sa, doreste si rezilieze
Contractul de inchiriere si predd Proprietatea inainte de expirarea termenului

de valabilitate a prezentului Contract de inchiriere, in afara cazurilor in care
-

7
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6.1

6.2

rezilierea este mitiatd  datoritd une; nerespectari - dovedite din partea
Proprietarului.

(b) In cazul in care Chiriasul nu reuseste sd efectueze plata Chirje; aferente Jum;j

anterioare si plata nu a fost efoctuaty timp de mai mult de 2 luni;

(c) In cazul in care Chiriasul nu fsi indeplineste obligatiile din prezentul Contract
de Inchiricre, inclusiv dar fari a se limita la obligatiile referitoare Ja intretinere,
Teparare, repararea deteriordrilor i a investitiilor conform Clauze; 11 in termen

de 45 de zile de la primirea notificarii in scris din partea P

roprietarului pentru a
face acest lucru.

NEPLATA ST PENALITATILE

Chiriagul va efectua plétile citre Proprietar in conformitate cu termenii conveniti in
conformitate cu clauzele prezentului Contract de inchiriere, fird a aduce prejudicii
dreptului Proprietarului de a rezilia prezentului Contract de inchiriere, conform
clauzelor prezentului Contract. Tn cazul unei intdrzieri a plitii de peste 30 de zile de la
data scadents, penalitatile trebuie calculate pentru fiecare zi, pentru plata sumelor

neachitate si care trebuie si fie achitate de Chirias, la cursul Euro LIBOR (taxa

interbancard oferiti la Londra) plus 2% be an, care se aplicd la suma neachitats pe care
Chiriagul trebuie si o pliteasca.

Proprietarul i rezerva dreptul de a retrage sumele corespunzitoare intirzierii plitilor
st a costului de fntretinere, a reparatiilor si din Garantia de buni executare, §

n
conformitate cu prevederile Clauzei 5.
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OBLIGATIILE PARTILOR CONTRACTUALE

OBLIGATIILE PROPRIETARULUI SUNT:

Sd predea Proprietatea pe baza Procesulu; verbal de Predare anexat I
Contract, la data predarii;

Sé pastreze Imobilul corespunzator pentru a servi destinatici sale, s -
efectueze lucrérile de reparatie care, potrivit legii, sunt de datoria

Proprietarului, cum ar fi reparafiile - structurale gi intretinerea

acoperisului, fundatiei §i a peretilor exteriori.

7.2 OBLIGATHLE CHIRIASULUI SUNT:

————ee—

De a utiliza Proprictatea in mod exclusiv conform destinatiei
contractuale.

De a efectua reparatiile care sunt de datoria Chiriagului.

Chiriagul va suporta toate costurile pentru pastrarea Proprietatii si a
anexelor in stare si in conditii bune, va asigura §i va supraveghea
intrefinerea, repararea, inlocuirea, curitarea $1 siguranta acestora,
inclusiv tnlocuirea echipamentului, a instalatiilor $1 a ferestrelor sparte
(cu sticld de aceleasi dimensiuni si calitate - cu exceptia cadrului
ferestrei §i a structurii) §i va decora §i zugrivi Proprietatea intr-o
maniera satisfacatoare pentru Proprietar, la standarde obiective, pentru

a mentine permanent un aspect curat si plicut Proprictitii.

fn cazul in care Chiriagul nu-gi indeplineste obligatiile, Proprietarul
poate asigura Intretinerea Proprietitii, cu toate ci nu este obligat sa faca

acest lucru, §i poate utiliza Garantiile de buni executare pentru a

e

7
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acoperi toate costurile — doar dupd o perioadi de gratie ¢

le patru
saptamani.

i Chiriagul va executa toate lucrérile, imbunititirile st modificirile

suplimentare in ceea ce priveste  Proprictatea, lucréri care pot f

solicitate sau recomandate n orice moment pe durata inchirierii de
standardele unui hotel de 4 stele si/sau autoritati legale.

Lucrarile
desfasurate de citre

Chiriag vor fi exccutate conform specificatiilor
legilor, regulilor si reglementirilor aplicabile din Romania. Toate

aceste lucrari vor fi realizate intr-o manieri de calitate Tnalta.

1. Toate lucrarile Chiriagului s1 toafe aceste suplimentiri, fmbunsititini sl
modificari vor trece astfel in posesia Proprietarului dupa expirarea sau
 rezilierea Contractului, fard vreo plata suplimentars.
8. Sa plateascd costul serviciilor gi utilitatilor conform conditiilor stabilite
‘in Clauza 4.
9. Sa respecte standardele sanitare si de igiena, standardele de prevenire a

incendiilor si de protectiec a mediului, in conformitate cu toate

dispozitiile legale in vigoare, pe toatd durata Contractului de inchiriere.

10.  Sé protejeze Proprietatea si facilititile acesteia fata de furturi pe durata

Contractului de inchiriere.

11.  Sd permitd toate verificirile reprezentantilor Proprietarului pentru a
vetifica dacd proprietatea este utilizati in conformitate cu prezentul
Contract de inchiriere si daci programul anual de intretine

re, reparare,
reparare a daunelor si investitii se desfisoari in mod corespunzator.

Asemenea verificéri trebuie si se desfagoare dupa notificarea prealabilx

a Chiriasului si sd nu perturbe desfisurarea normali a activititii

comerciale.

11
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3.

14.

15.

16.

1654

Sa nu realizeze sub nicio formj schimbiri say mod;
acordul scris a] Proprietarului.

referim la modificiri fata de proiectul Initial aprobat de Proprietar i

care nu poate fi refuzat in mod nejustificat (podele, mobils, articole de

iluminat, activitdti, utilizarea destinats fiecarui nive], etc.).

Sd restituie Proprietatea [q incetarea Contractului de inchiriere
-3

indiferent de motivele care au dus la fncetarea acestuia.  Toate

instalatiile, articolele de inventar i echipamentele (cu  exceptia

mobilierului) riman in posesia Proprietarului, fir4 o platd suplimentars,
Proprietarul si Chiriasul convin de comun acord ca Proprietarul s ny
fie responsabil pentru intreruperile sau reducerile apirute 1g nivelul
serviciilor utilitare, datorate unor situatii care nu sunt sub controly]

Proprietarului sau datorits lucririlor de reparatie  desfasurate de
Proprietar asupra Proprietatii.

Neindeplinirea obligatiilor mentionate maj Sus constituie motiy pentru:
rezilierea Contractului de catre Proprietar; neindeplinirea obligagiilor
mentionate mai sus dupi ce Chiriasul a primit o notificare scrisa de 30
de zile prin posta recomandatd pentru indeplinirea acestora, constituie

motiv pentru rezilierea Contractului de cdtre Proprietar.

Chiriasul trebuie s3 respecte legislatia romani cu privire la exploatarea
Proprietatii.

Chiriagul va plati in conformitate ey prezentul Contract de inchiriere

intreaga suma stipulati in acesta.

R

\‘__*__-‘_'_ T
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8.1

8.2

9.1

OBLIGATIILE PARTILOR REFERITOARE LA CONFIDENTIALITATE

Partile trebuie sd pistreze confidentialitatea continutului prezentului Contract de
inchiriere. Pirtile nu trebuie si permitd accesul la informatiile stipulate 1n Contractu]
de nchiriere $i nu vor dezvilui continutul prezentului Contract de inchiriere tertilor
(inclusiv, dar fard a se limita la orice comunicat de presa/media), sau a secretelor de
afaceri care sunt considerate de citre Piarti ca fiind importante si care trebuie g3 fic
tinute secrete, confidentiale, pentru a protcja interesele de afaceri ale Partilor, fara
aprobarea scrisd a Parfii interesate, sau atunci cand dezvilujrea este solicitatd in mod

legal sau este necesard pentru implementarea prezentului Contract de inchiriere. Orice

dezvaluire privind aceste probleme va fi considerati ca fiind o neindeplinire, violare a

secretului informatiilor §i a datelor de afaceri, daci Partea a obtinut informatiile suu

datele indirect sau direct prin intermediul unor terti care, fie in momentul aflirii
secretelor de afaceri sau Inaintea acestuia, a avut relatii de afaceri sau orice fel de
relatie fiduciard cu cealaltd Parte. Fara a aduce vreun prejudiciu celor mentionate mai
sus, orice comunicate de presd §i/sau declaratii publice in legiturd cu prezentul
Contract de inchiriere sunt permise doar dupi livrarea Garantiilor Chiriagului citre

Proprietar si dupd semnarea Procesului verbal de predare de ambele Parti .

Prin secrete de afaceri se intelege otice document sau informatie care este recunoscuts
de Parti ca fiind in legdtura cu Contractul, inclusiv informatii care tin de activitatile
comerciale ale Proprietarului sau ale Chiriasului si de activitdtile de marketing, idei de

afaceri, planuri sau metode.

ASIGURARE

Toate politele de asigurare mentionate in prezentul contract vor fi incheiate cu SC
ALLIANZ TIRIAC ROMANIA SA.

P = I
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0.2

L. Chiriasul

va obtine din partea societitii de asigurare i
valabil pe toatd. durata Contractului de Inchiriere, pe

RESPONSABILITATILE CHIRIASULUI REFERITOARE 1A ASIGURARE

vVa mentine
cheltuiala sa,

acopetirea asiguririi pentru urmatoarele riscuri minime:

a. Réaspundere generali civily pentru terti: sumele pe care trebuie g3 le

plateasca Chiriasul ca daune lichidate g cheltuieli judiciare pentru

prejudicii aduse tertilor prin rénirea sau decesu] vreunei persoane,

daune sau distrugerea proprietatii oricirei parti terte, care deriva
) dintr-un eveniment generat din vina Chiriaguluj.

b. Asigurarea bunurilor Proprietitii  intrucat aceste bunuri

sunt

prezentate n Procesul verbal de predare precum si alte bunuri

viitoare care vor fi achizitionate de Chirias, pentru utilizare sau in

custodie, pentru urmatoarele riscuri:

1.

11l

1v.

Incendiu, inundatii sau explozii,

Bunuri fragile (inclusiv dar firg a se limita la variatii de
temperaturd, accidente de orice naturd, inclusiv actiunea

animalelor, vandalism fir intrare prin efractie);
Furturi prin efractie, jafuri;

Daune accidentale la sistemele de alimentare cu gaze,

clectricitate, apa, incilzire sau canalizare;

Daune provocate de rascoale, greve sau misciti civile,




Nerespectarea acestei obligatii reprezinti o cauzs de reziliere,

Evaluarca activelor destinate asigurdrii va fi bazati pe valoarea contabily depreciaty g

acestora. Pentru toate asiguririle realizate conform prezentuluj

Contract de inchiriere,

Proprietarul va fi unicul beneficiar $1 sumele de bani primite pentru plangerile din politele de

asigurare vor fi utilizate exclusiv pentru acoperirea raspunderilor, obligatiilor sau costurilor

aferente reparatiilor sau inlocuirilor echipamentului deteriorat sau distrus, care a stat la baza

plangerii. Ca reguld generald, toate sumele plétite de o societate de asiguriri trebuie s fie

utilizate pentru a fnlocui/reconstrui (achizitiona) obiectul/ele distruse.

9.3 RESPONSABILITATILE PROPRIETARULUI CU PRIVIRE LA ASIGURARI

Proprietarul va obtine din partea societitii de asigurare $1 va mentine valabi] pe toati
durata Contractului de inchiriere, o asigurare pentru riscurile de deteriorare sau
distrugere a Proprietitii din cauza exploziilor exterioare, prabusirii obiectelor pe
cladirea asiguratd, ploilor torentiale, inclusiv din cauza efectelor colaterale indirecte
ale acestora, grindind, inundatii, furtuni, uragane, cutremure, vénturi, aluneciri de
teren, prabusire, greutatea stratului de gheatd sau zipadi, avalanse de zipada. Costul
unel asemenea asigurdri va fi plitit de Proprietar, iar Chiriagul 1i va rambursa
Proprietarului (pe baza facturii eliberate de Proprietar si plitite de Chiriag in termen de
5 zile) jumatate din suma platitd de Proprietar pentru aceasta asigurare. Pentru evitarea

oricdrei incertitudini, beneficiarul unei asemenea asiguriri va fi Proprietarul.

15




10.

REZILIEREA CONTRACTULUI

10.1  Rezilierea tra i inchiri
Contractului de fnchiriere se poate face oricand Pom acordul scrig g]
ambelor Pirti.

10.2 In cazul unei fncalcri a Contractului de inchiriere Sau a altor acorduri say
documente asociate cu acesta de citre Chiriag Proprietaru] poate si rezilieze
Contractul de Inchiriere (si toate documentele sau acordurile asociate), de drept, fiiry
alte notilicari sau formalitati, in termen de 90 de zile de la data trimiterii notificarij
Proprietarului citre Chiriag asupra unel asemenea Incilcari, in afara cazurilor in care
Chiriagul remediaza respectiva incélcare in perioada de timp indicats in notificare

10.3 In plus fatd de motivele si cauzele stabilite tn Contractul de inchiriere, Proprietaru]
are dreptul sa rezilieze Contractul de inchiriere in urmatoarele cazuri (cu conditia
unel notificari prealabile):

I in cazul in care Chiriagul iti abandoneazs in mod evident activitates
(inchide Proprietatea timp de mai mult de o lunz);

Z. in cazul in care Chiriasul subinchiriaz Proprietatea, total say partial,
Sau se asociaza cu persoane fizice sau juridice in scopul utilizirii
acesteia — fara acordul scris al Proprietarului, care, in cazul unui refuz,
va fi motivat;

8 in cazul in care Chiriasul desfasoara in cadrul Proprietatii alte activitati
decét cele stipulate in Contractul de Inchiriere;

4. in cazul in care Chiriagul efectueazi modificiri neautorizate de citre
Proprietar asupra Proprietitii;

5. in cazul in care Chiriasul nu-i permite Proprietarului s3 controleze
registrele §i evidentele contabile in cazul unor dificultiti financiare
continue i evidente; si/sau

N~ o
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7. Incllodri fundamentale o reglementarilor legale vigoare de citre
Chirias si care afecteazs Proprietarul say reputatia acestujg,

104 Rezilierea Contractuluj de inchiriere poate fi ficuts de citre Proprietar, indiferent dacy

Garantia de buni executare g fost utilizats say .

10.5 In cazul unei incdlcdri a Contractuly; de inchiri

notificare. La data specificati de Chiriag pentru rezijj

Chiriasul trebuie s predea Proprietarului Proprietates,

10.6 In toate cazurile de reziliere efectuate de citre Proprietar stipulate in Contract,

Chiriasul va evacua Proprietatea in termen de 30 de zile de 1a datq eXpirdrii termenuly;

specificat in notificare.

11 iNTRETINERE, REPARATII, REPARAREA DAUNELOR S INV ESTITIX

11.1 Tntrc‘;inerca §1 reparatiile aduse la Proprietate, echipament si/sau a obiecte de inventar
(asa cum sunt prezentate in procesul verbal de predare, brecum g1 alte bunuri viitoare
care vor fi achizitionate de Chirias pentru buna functionare a Proprietitii) reprezinti

responsabilitatea Chiriasului, si va fi consideratd obligatorie pentru Chirias pe intreaga

perioadd a prezentului Contract de inchiriere.

11.2 Proprictarul are dreptul de a inspecta Proprietatea $1 echipamentul de doud ori pe an,
cu notificarea prealabili a Chiriagului.

T3 in‘tretinerea curentd, reparatiile Si service-ul obisnuit gi acolo unde este necesar

renovarea echipamentului/obiectelor de inventar a intregii Proprietati (inclusiy dar farg

b
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11.4

11.5

11.6

-

1.4/
I

a se limita la echipamentul tehnijc precum lifturile, sistemul de ventilare, Instalatiile

sanitare, instalatiile clectrice i de incilzire, Precum si articolele de mobiljer s

covoarele) reprezints obligatia unicj a Chiriasului jar nNerespectarea acestor obligatij

reprezintd o cauzi pentry rezilierea Contractylyj. Chiriagu] va notifi

ca Proprietary]

» S& numeascy un
lucririlor. Finalizarea Iuerarilor de

¢ semnate de ambeje Pérti. Chiriagu] v
tar si aga maj departe cy articole de

contract de inchiriere, cerintele unui hote] de 4 stele. Lucririle de intretinere si

Teparafii care trebuie specificate in rogramul anual de fntr

daunelor si investitii. Programul respectiv va fi supus

etinere, re aratii, repararea

confirmate de Proprietar.

Chiriagul va aloca incepand cu primul an de functionare, un fond de Intretinere care nu

va fi mai mic de 4% din cifra de afacer prevazutd in buget (fars T.V.A) pentru anu]

respectiv.  Fondul de intretinere va fi utilizat doar pentru acoperirea costurilor

lucrarilor prezentate in programul anual de intretinere, re aratii, repararea daunelor si
ez — =~ Hrelinere, reparatii,

investitii. Proprietarul va suporta costurile pentry zugravirea fatade; Proprietitii 1a
fiecare 10 ani, incepand cu anul 2013.

Orice addugare si modificare a partitiei, operérii si utiliziri existente a Propriettii va
fi supusi aprobirii Proprietarului. Propuneri pentru addugiri san modificiri asupra

oricdrei parti a Proprietitij (inclusiv schimbarea destinatiej spatiului si/sau activititii)

/]




respective.

12.  INCETAREA CONTRACTULUI DE iNCHIRIERE

12.1  Relatia Proprietar — Chiriag inccteazi jar Contractul de Inchiriere este reziliat in mod

automat, fara alte notificiri s1 formalitati:

1 la expirarea termenului Contractuly; de Inchitiere, in cazul Tn care

Contractul de inchiriere nu a fost retnnoit;

2 in cazul rezilierii Contractului de inchiriere prin acordul

ambelor Pirti
sau in conditiile stabilite de prezentul Contract;

3 in cazul dizolvirii, insolvabilititii sau 2 falimentului societatilor
Proprietarului sau a Chiriagului; si/sau
4. in cazul expiririi sau a rezilierii premature a Contractului de inchiriere

prin acordul ambelor Prti.

13.  REPREZENTARI SI GARANTII
13.1 Prin prezentul contract, Chiriasul reprezinti s1 garanteaz3 Proprietarului urmitoarele:

1. este o socictate infiintati In mod valabil, care i desfagoari activitatea
in mod corespunzator gi este autorizati <3 desfasoare activititile
prevazute pentru a fi realizate, si stabilite prin prezentul Contract de
inchiriere, in conformitate cu prevederile legale din Austria, si are
capacitatea de a realiza prezentul Contract si de a-§i exercita i

indeplini drepturile si obligatiile stipulate in prezentul Contract.

Ty
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prezentul Contract constituie $i va constituj obligatii valabile si legale

asupra Chiriagului si titlu executoriy asupra Chiriasului in conformitate

cu termenii prezentului Contract, gi €xecutarea si continutyl acestuia
v ]

precum si asupra tuturor obligatiilor care rezults din acesta i 4 tuturor

autorizatiilor necesare, aprobirilor i alte acte care au fost intrepringe

de citre Chiriag, de grupurile sale corporative s1 de oricare parti terte

relevante (daci se aplici) pentru a conferi valabilitate, un caracter

obligatoriu §i executoriu prezentului Contract, fn plus, toate partile

semnatare ale acestui Contract ay toata autoritateg necesara pentru a

prin semnarea acestuj Contract, Chiriagul nu a
incalcat documentele sale constitutive, orice alty in

face acest lucru i,

telegere, lege san
prevedere legali;

3. in momentul sau inainte de Data Predarii, Chiriagul (i) a obtinut din
partea autoritatilor competente toate licentele, autorizafiile si permisele
necesare pentru a-§i desfasura activitatea in moduy] in care se desfagoars
sau va fi desfasurata (inclusiv, insa fira a se limita la toate aprobarile,

toate
asemenea licente, autotizalii i permise sunt $1 VOr riiméane pe deplin

autorizatiile §i aprobirile pentru functionarea hotelului) g

valabile i aplicabile pe durata inchirierii Sau a utilizérii proprietitii de

citre Chiriag;

4. el a efectuat o inspectare si o cercetare asupra Proprietitii si

Proprietatea este potrivita pentru scopul comercial al Chiriasului.

Chiriasul confirmi faptul ci a efectuat reprezentarile si garantiile incluse in clauzele
anterioare cu anticiparile si cunogtintele pe baza carora Proprietarul face parte din
acest Contract, si pe baza acestora, fiecare dintre Teprezentari §i garantii. Chiriasul
garanteaza faptul ca nu cunoagte faptele sau problemele a ciror omitere s puna la
fndoiala veridicitatea unor asemenea reprezentiri $1 garantii sau care tn mod rezonabil
ar putea afecta hotarérea unui potential Proprietar in legiturd cu inchirierea Proprietitii
(tindnd seama, de asemenea, de destinatia zonei inchiriate).




13.3 Prin prezentul contract, Proprietarul reprezints $1 garanteazi Chiriaguluj urmatoarele:

¥ este o societate Infiintats 1

in mod corespunzitor $1 este autorizaty sz desfasoare activitatile

prevazute pentru a fi realizate 51 stabilite prin prezentul Contract de
Inchiriere, in conformitate Cu prevederile legale din Roménia, si are
capacitatea de a realiza prezentul Contract si de a-gi exercita gj

‘indeplini drepturile si obligatiile stipulate in prezentu] Contract.

» ) 2. prezentul Contract constituie $i va constitui obligatii

valabile si legale
asupra Proprietarului g

tithe  executorin asupra  Proprietarulyi n

conformitate cu termenij prezentului  contract, 1 executarea si

continutul acestuia, precum si asupra tuturor obligatiilor care rezulti

din acesta i a tuturor autorizatiilor necesare, aprobirilor s1 alte acte

Proprietar, de grupurile sale corporative
si de oricare pirti terfe relevante (daci ge aplicd) pentru a conferi

care au fost Intreprinse de citre

valabilitate, un caracter obligatoriu si executoriu prezentuly; Contract,
In plus, toate partile semnatare ale prezentului Contract ay autoritatea
necesara de a semna prezentul Contract, Proprietarul nu a incalcat

documentele sale constitutive, orice alti Intelegere, lege sau prevedere
aplicabili;

3. Proprietarul a obtinut din partea autorititilor competente toate licentele,
autorizatiile si permisele necesare pentru a-si desfisura activitatea in
modul in care se desfasoars sau va fi desfasurati sj toate aceste licente,
autorizafii $i permise sunt si vor timane pe deplin valabile s aplicabile

pe durata inchirierii sau a utilizarii Proprietatii de citre Chiriasg;

13.4  Proprietarul confirmi faptul ci a efectuat reprezentarile si garantiile incluse in clauzele

de mai sus cu anticiparile si cunostintele pe baza cirora Chiriagul face parte din

prezentul Contract, si pe baza acestora, fiecare dintre Teprezentari si garantii.

Proprietarul garanteazi faptul ci nu cunoaste faptele sau problemele supli

"

mentare a
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caror omitere s puni la Indoiali veridicitatea acestor reprezentiri $1 garantii gay care
in mod rezonabil ar putea afecta hotirarea unyj potential Chiriag 1n

14.  SOLUTIONAREA LITIGIILOR

14.1 Solutionarea litigiilor care derivi din punea in aplicare a

15.

15.1

15.3

in jurisdictia Tribunalelor Judiciare competente din B

Contractului de inchitiere intry
ucurest,

FORTA MAJORA

Inchiriere, cu conditia ca

Partea afectatd si se supund prevederilor de notificare din Clauza 16. fy scopul

prezentului Contract de inchiriere, un eveniment de forta majora reprezinta orice

eveniment peste care nu se poate trece si care nu poate fi controlat say prevazut de

Partea afectatd inclusiv dar firi a se limita la incendii, acte de vandalism, cutremure,

mundatii, furtuni, atacuri teroriste si ridzboj 81 care impiedica Partea afectaty g3

indeplineasci total say pértia] obligatiile stipulate fn prezentul contract.

Partea afectatd va notifica cealalts Parte cu privire la evenimentul de fortd majori in

termen de 5 zile de la aparitia acestuia, anexand dovezi satisfécitoare in acest sens.
Partea afectati va notifica cealalta Parte imediat sau In orice caz in termen de 5 zile cu

privire la terminarea evenimentului de forta majora.

Proprietarul si Chiriagul sunt de acord ca in cazul unor atacuri teroriste, epidemii san

razboi in Bucuresti, care continui pe o perioadd mai mare de 3 luni si care ay un

impact direct asupra turismului §1, implicit, asupra gradului de Ocupare §i a preturilor

hotelului, se va stabili o nous chirie lunara efectivi. Decizia cu privire la justificarea

uneil reduceri a chiriei va fi luati de sectia de arbitraj a Camerei de Comert (sectiunea
hotel/turism). Chiriagul $1 Proprietarul vor accepta decizia. Costul
va fi suportat jumitate de Chiriag, jumitate de Proprietar.

W

cazului de evaluare
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16.  NOTIFICARI

16.1

chitanta de retur) Pértii care trimite notificarea:
16.2 O ingtiintare adresaty este considerati ca fiind primita:

(i) daci este livrati personal, 7

(1)  daci este expediata prin curier, 1a 24 de ore de la data exped; erii;

(i) daci este trimis Prin scrisoare fecomandats, 1a 3 zile de Ja daty expedierii:

16.3  in scopul articolului 16, ,,program normal de lucru” vq fi considerat ca fiind do la ora

10 a.m. pana la ora 6 p.m., de luni pand vineri.

16.4  Pe durata perioadei de notificare (indiferent de motivul notificdrii) ambele Pirt; vor
respecta §1 continua si respecte toate obligatiile stipulate in prezentul Contract de
inchiriere.

17.  PENALITATE PENTRU INTRERUPERE A CONTRACTULUT

17.1 Chiriagul va pliti proprietarului un onorariu pentru intreruperea contractuluj in valoare
de 200.000 Euro fn cazul in care are loc unul din urmatoarele evenimente: (a) Chiriasu]

anuleazd Contractul de fnchiriere in termen de doi ani de la data semndrii; si (b)

T

by 9%
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18.

18.1

19.

19.1

19.2

19.3

19.4

Chiriasul nu fsi incepe operatiunile pani la data de 1 iulie 2007

situatiile de mai sus, Proprietarul poate utiliza Garantig de buni exe

Daci apare una din
Cutare,

CLAUZE FINALE

Prezentul contract de inchiriere va fi Inregistrat la Oficiul de cadastru.

Chiriagul are dreptul s instaleze semnele societitii, semne pentru informare, sisteme

de comunicare daci instalarea este realizatd (a) pe baza autorizatiilor, permiseloy ;;i'

licentelor solicitate de legislatia roméns, si (b) toate costurile inclusiv dar firg 4

limita la instalare, laxe, onorarii sunt acoperite de Chiriag pe toatd durata termenuly;

prezentului Contract de inchiriere. La terminarea prezentului Contract de inchiriere

Chiriasul va acoperi toate costurile aferente (a) anulirij contractelor cu pirtile terte, si

(b) inlaturarii semnelor.

Prezentul Contract cuprinde intelegerea dintre Parti, referitoare 1a problemele incluse

in prezentul Contract de Inchiriere $1 prevaleazi astpra conventiilor, contractelor si

acordurilor anterioare dintre Parti, in legituri cu aceste probleme.

Chiriasul nu poate s cesioneze sau si transfere, total sau partial, Contractu] vreuneij

persoane, entitati, parteneriat sau organism comun sau asociatie, firs acorduy] scris al

celeilalte Parti. Ca o exceptie de la aceasts reguld, Chiriasul poate gy transfere pirti

din prezentul Contract de inchiriere sucursalei sale S.C. BE )0 SRL

(proprietatea integrali a Chiriasului) in urmaitoarele conditii: (a) proprietatea unicy a

_ - /7
= S 24 rf)k/




19.5

19.6

19:7

19.8

19.9

19.10

———

Proprietarul nu rispunde de pierderea profitulyj saw/si profituri asteptate, insj

nerealizate ale Chiriagului in legaturi cu exploatarea Proprietitii.

Chiriasul se obligd prin prezentul contract si ny pretindi Proprietaruly vreo solicitare

ale sau cauzi pentru actiuni care pot fi aduse
act, doar daci acest lucry este cauzat in mod
direct si/sau indirect de citre Chiriag, sau ca o consecintd a actiunilor sale sau a
actiunilor agentilor sau reprezentantilor s#i, sau datorits realizérilor defectuoase say
incalcirii oricirei legi, reglementdri statutare san administrative san 3 unci despiigubiri
obligatorii, a unei ordonante sau conventii continute in prezentul Contract.

Invalidarea oricirei dintre aceste acorduri, conditii sau restrictii sau a unej patti din
acestea din partea unei curti de justitie nu va afecta sub nicio formi celelalte prevederi
din prezentul Contract, care vor ramane pe deplin valabile i aplicabile. Pirtile se vor

intélni §i vor stabili noile reglementiri care vor Inlocui reglementirile invalide asupra

efectului economic al acestora.

Prezentul Contract este guvernat s1 formulat in conformitate ¢y legile si reglementirile
romdne gi orice litigiu sau conflict care apare din sau in legiturs cu prezentul Contract
va f1 solutionat de citre tribunalele din Romania. Prezentul Contract este redactat in

limbile Englezi si Roména, ambele versiuni fiind egale.

25




Proprietar

SC Q)

Chirias

I

. SRL
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ANEXA NR. 6

DEFINITII ST INTERPRETARY
1.  DEFINITH

In Contractul de inchiriere (inclusiv dar farx a se limita la anexe, atasamente say

amendamente) urmatoarele cuvinte san expresii au urmatoarele intelesuri (cy exceptia
cazurilor in care contextul indic n mod clar altceva):

»Anexa” inseamni toate documentele atasate la Contractul de inchiriere, ca parte din
Contractul de inchiriere;

~

»Contract” inseamnd Contractul de inchiriere dintre Proprietar s Chirias tmpreuns oy

toate atagamentele, anexele, programele, amendamentele say adaugdrile 1a acesta;

»Z1 de Jucru” inseamni orice zi in afari de sambits, duminicy say sdrbdtoare legals 3

locul sau locurile in care tranzactia notificarea in cauzi este efectuats;

(54 »Data de predare” inseamni 1 iulie 2007 atunci cand Garantia de buni
emisa si expediatd Proprietarului.

executare egte

»Chirie” Inseamni chiria definiti in Clauza 3 a Contractuluj de inchiriere ajustats si

modificata periodic;

3% A

»Proprietate” inseamni clidirea definits $i stabilitd in anexa 3 g Contractului;

~

»Proces verbal” inseamni documentul executat intre proprietar s1 Chirias care confirma

§1 recunoaste predarea si acceptarea Proprietitii;

> | -




b2
2

INTERPRETARI

In prezentul Contract, orice referire la:

o

statut sau reglementiri statutare include o referire 1 acel statut say reglementare

statutard modificata, extinsi sau repusd in vigoare s1 la orice reglementare

ordin, instrument sau legislatie subordonati statutului

relevant say
reglementirilor statutare;

singularul include o referire Ia plural si invers;

orice paragraf care reprezintd introducere, clauzy sau subclauzi, trebuje

considerat introducere, clauzi sau subclauzs (dupd caz) a prezentuluj Contract;

orice gen include o referire 1a toate genurile;

oricc persoand include orice referire la un organism comun, asociatie

neconstituitd sau parteneriat §i se considers cd orice parte care este individuali

include i reprezentantul/tii siu legal; si

un document ,,in forma convenitd” este fata de un document sub forms de

proiect convenit intre PArti si initiat de citre Parti Tn scopul identificirii.

Fiecare referire din Contract sau din orice document relevant pentru Contract say orice

alt document va fi formulat ca o referire la Contract sau la un document aseminitor

deoarece fiecare dintre acestea poate fi modificat, schimbat sau suplimentat periodic.

In cazul in care nu s-a stabilit altceva, orice referire la fusului orar este acela de la
Bucuresti, ora Roméniei.

T ’L

28




LISTA ANEXELOR

ANEXA NO 1

DESCRIEREA PROPRIETATIY

ANEXA NO. 2

PLANURILE PROPRIETATIX

ANEXA NO. 3

PROCFS-VERBAL DE RPEDARE PRIVIRE

ANEXA NO. 4

SIGLA BELMONDO HOTEL C

ANEXA NO. 5

DECIZIA OFICIULUI DE STAT PENTRU INVENTII ST MARCT PENTRU MARCA
“C HOTEL UNDE DIFERENTA FACE CLASA»

ANEXA NO. 6

DEFINITII
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NOTICE OF TERMINATION OF TIIE RENT CONTRACT

Catre : AHCT : S & AG
lostr 1,

A- 2401 TFischamend

Austria
In atentia: DL ee

Administrator
Data: 24 Junie 2007
Subiect: Incctarea Conf{ractului de Inchircre pentru proprictatea situata in strada

Garvlei nr 30 A Sector 1, Bucuresti, Romania

Stimate Domnule Ct

Accasta scrisoare reprezinta o Notificare de Reziliere a Contractului de Inchiriere incheiat
intre SC C Il SRL (in calitate de Proprietar) si AHC
I C A G (in calitate de Chiras), Ja data de 27 aprilie 2007,

In conformitate cu prevederile prticolului 5.1 din Contractul de Inchiriere:

.Chiriasul va depune Rroprielarului, i termen de 30 de zile de la Data Semnarii, o
Garanfie de bund excmLtarc (sub forma nnei serisori de parantie bancari) n suma de
200.000 Furo emisa de|o banci internationall repulabila acceplatd de citre Proprietar.
prin intermediul unei binci roménesti corespunzatoare [...].”

In completare, articolul 2.1 prevede explicit:
“[...] Parfile convin yrmitoarele (a) data de inceperc a prezentului Contract de

inchiriere este data la jcure Garanfiile de buna exccutarc (definite §i mengionate in
clauza §) sunt legal emilse si expediate Proprietarului. [...].”

.

be JUL 7"B? vy:44




Nerespectarea prevederilor cifate mai sus este sanclionata de catre articolul 5.2 dupa cum
urmearse:

“|...] Neindeplinirea de a (a) emiie $i menfine valabilitatea Garantiilor Chiriasului in
termenul si conform cpnditiilor specificate in Clauza 5.1; (b) respecla Termenul de
valabilitate a Garanfilor Chiriagului are ca rezultat rezilierca Contractului din vina
Chiriagului™

" Astfel, in consecinta. in conpideratia celor de mai sus, in numele clientului nostru. SC
CI SRL, va notilicam incetarca Contractului de Inchiriere.

Aceasta Notificare, a fost transmisa in limbile Romana si Cngleza, la adresa indicata de
Chrias, in Contractul de Inchirjere.

N
o

Cu stima,

SC. €% o )

Reprezentata de catre | 3CA

P2 JUL '®7? vw9:a4 PAGE.BB3




€)

/5087 1449

Clatre :

In atentia;

Duta:

Subiect:

Uon:

ANC 1

ostr 1
A- 2401 Figehar
Austria

DL i
Administrator
2 lulic 2007

Nerespectaren |
Licentele

Stimate Domnule C

NOTIFICARF

=G AG

hend

Dbligatiei de n Prezenta ln Data Predarii, Antorizatiile si

Aueaala bLI‘lbOllrF: reprezintyg o Nuuht.ure in baza Contractului de Inchm&rc incheiat intre bC
Xl 4 1 A |

Ce o

Avind in v

Articolului 2

" AG (in calitate de Chirias). la data de 22 mai 2007.

edere urmatoarele p

~Proprictarul inchiriaza

Semndrii®). Tntre Data
trebuie $4 oblina toate |

| SRL (in calitate de Proprictar) si AHC 11

svederi ale Contractului de Inchiriere:

Proprictatea Chiriagului la data de 22 mai 2007 (., D'm
Semnirii gi data de 1 iulie 2007 (. Data Predirii” Chun ul

Proprielifi.f...]"

Articolul 7.2, punctul 16;

,Chiriasul trebuie sa res

ermisele, licentele si autorizatiile necesarce pentru explonlarea

Fi

pecte lepislatia romand cu privire la exploatarca Proprietaii”,




3, in momanryl sau,Inainte de Dara Predirii, Chiriagul (i) a obfinut din
partea autoritatilor competente toate licengele, autorizaiile si permisele
necesare pentru u-i desfiigura aclivitalea fn modul in care so destasoard
sau va [ildesfgurats (inclusiv, insd fara o s¢ limita la toate aprobarile,
autorizyftile s aprobirile pentry funcfionarey hotelului) §i loale
asemeneq licente, autorizafii si permise sunt si vor ramane pe deplin

o valabile $i aplicahile Pe duruty inchirierii suy 4 utilizarij proprictitii de
_ catre Chipiay; [...]",

Arlicolul 13 .2:

»Chiriasul confirmg faptul cii u efectuat reprezentirile si guranfiile incluse fn clauzele
anterioarc cu anticiparije §i cunogtingele pe baza cdrora Proprictarul face parte din
acest Contract, i pe hdza acestora, fiecare dintre reprezentiri i parantii. Chiriagul
cunoasic faplele say problemele a caror omitere sa puna Jo
Indoiala veridicitatea unor asemenca reprezentir; $i garantii sau care in mod rezonahi)
ar putea afecta hotarired unyj potential Proprietar iy legatura cu inchirierea P'roprietayii
(Fménd seama, de asemn nea, de destinatia zone inchiriate)”,

Articolul 17.1:

@ «Chiriagul va plgg proprietarului o penalitate pentry nerespeetarea contractului in
valoare de 200.000 Euro |in cazul in care are loc uyul din urmatoare)e évenimente: (a)
i tul de inchiriere in termen de do; ani de la data semnarij; $i

(b) Chiriasul nu fsi Tneepks operatiunile pani Ja data de 1 iulic 2007. Daca apare ung
ai sus, IProprictarul poate utiliza Garantia de bung executare”,

Avand in vedere ca la data de 1 iulie 2007, Ja intalnirca cu reprezentantii Chriasului, ny au
[ost prezentate autorizatijle si licentele necesare operarii hotelului,



gé;; 14:480  Ugp:
»

7.

Astfel, in consecinta, in Cons
¥ | C

iulie 2007, de a py.

ideraliy celor de my; sus,

RL, va notificam leindepl;
> sl autorizaie previazule

In numele
niren obligatici, |
de Jegislatia din

clientulyj nostru, SC

a Data Predari; |

Romunia,
In conformitafe ey Prevederile| articolyly; 17.1 din
exceuta serg

Contractu] da Inchiriere, Proprictarul vy
Soarea de garantje ancara,

Aceasts Notiﬁcarc, a gt 1y

Smisa in Jimbile
Chriay, in Contractu) de Inchiri

Romana s Engleza, 14 adress indicafy de
re,

Cu stima,
_ SC.¢” . 1y ..
€)

Reprezentuty de Catre “° S Y



Azi, 01.67.2007, in vederea predarii - primirii imobilului Hotel - Situat in Str.

30A, Sector 1, Bucuresti, Romania, in conformitate cu art. 2.1 din Contractul de inchiriere
incheiat intre urmatoarele parti:

S.C. C I .S.R.L.,

numar de ordine in Registrul Comertului J4
atribut fiscal R, in calitate de Proprietar

cu sediul in Bucuresti, str. Garlei nr. 30A, sector 1,
0/16145/2003, cod unic de inregistrare 15948459,

si

AHC T . Ct AG, cu sediul in Austria, Str. | dlo nr. 1, A-
2401 Fiscamed, in calitate de Chirias

s-au prezentat urmatorii: }

Pentru proprietar: , Avocat — cu imputernicire

, avocat — cu imputernicire

Pentru Chirias: , - fara a prezenta imputernicire
Manager Operations - fara a prezenta imputernicire

In vederea predarii si a semnarii unui Proces verbal de predare primire, Proprietarul s-a prezentat
cu urmatoarele inventare:

Echipamete tehnice si stare de functionare
Inventar cantitativ Hotel C

Personal Hotel C’

Inventar contracte hotel (si copii ale contractelor)

e LR =

Chiriasul declara ca la aceasta data, 1.07.2007 nu a obtinut nici una dintre licentele care i-ar
permite operarea hotelului, si ca aproximeaza ca le-ar putea obtine la 15.10.2007

Se constata ca nu sunt indeplinite conditiile prevazute de Contractul de inchiriere pentru predarea
hotelului, si implicit pentru intrarea in vigoare a contractului.

Se constata de asemnca ca la data de 01.07.2007, se indeplinesc conditile prevazute de art. 17.1
lit b) din Contractul de inchiriere “Chiriasul va plati proprietarului un onorariu pentru
intreruperea contractului de 200.000 Euro in cazul in care (---); b)Chiriasul nu-si incepe
operatiunile pana la data de 1 iulie 2007

Incheiat zi, 01.07.2007, in Bucuresti 1la Hotel C

Reprezentatii Proprictarului S.C. " | ' S.R.L.,

Avocat! Avocat

( My




Catre: AHC f C

AG
Austria, Str. dlo nr. 1, A-2401 Fiscamed
Attn: Dlui. Ui
Ref: Notificare
Data: 12.07.2007

Subscrisa, S.C (|
nr. 30A, sector 1, numar de ordine in Registrul
inregistrare 15948459, atribut fiscal R, in cali

AC P 7 incalitate de Administrator

SR.L., cu sediul in Bucuresti, str.
Comertului J40/16145/2003, cod unic de
tate de Proprietar, Ieprezentata legal de

Avand in vedere Contractul de inchiriere incheiat in data de 22 mai 200
noastre (denumit in cele ce urmeaza “Contract”
G (denumit in continuare “Proprietatea™)

_ 7 intre societatile
) pentru inchirierea imobilului “Hote]

Avand in vedere, incalcarea de catre dumneavoastra a oblj
prin Contract, si in principal incalcarea obligatiei esentia
obtine si prezenta la data de 1 iulie 2007 (“Data Predarij”
autorizatiile necesare pentru exploatarea Proprietatii”
prelua in mod legal Proprietatea

gatiilor contractuale asumate
le prevazute la art. 2.1 de a
) toate “permisele, licentele s;
s1, in consecinta si a obligatiei de a

In temeiul art. 10.2 din Contract, formulam urmatoarea:
NOTIFICARE

Prin care, in baza art. 10.2 din Contract va notificam sa_remediati incalcarea
obligatiilor dumneavoastra esentiale prevazute la art. 2.1, 2.2 si 1.4 din Contractu] de
inchiriere, obligatii esentiale pentru intrarea-propriu zisa in vigoare a contractuluj si a
bunei sale desfasurari in continuare: de a prelua hotelul pe baza de Proces verbal de
predare primire si de a prezenta in acest SCop toate permisele, licentele i
autorizatiile necesare pentru operarea Proprietatii Hotel C

Si sa va prezentati la data de 1 august 2007 la adresa Hotel C St G
Sector 1, Bucuresti cu toate permisele, licentele si autorizatiile necesare pentru operarea
Proprietatii Hotel C pentru a proceda la predarea - primirea Proprietatii Hotel C  j
semnarea procesului verbal de predare-primire al acestuia.

.y

In cazul in care nu veti da curs solicitarii noastre Si, pana la data de 1 august 2007, nu veti
remedia obligatiilor incalcate si nu va veti conforma in continuare obligatiilor




, In temeiul art. 102 din Contract vom
considera Contractul de inchiriere incheiat in data de 22.05.2007 i

scO I I S.R.L. in calitate de Proprietar si AHC | (.

AG in calitate de Chirias ca “find REZILIAT DE DREPT, fara alte notificari sau
formalitati prealabile”

ziere in conformitate cu art.

1079 din Codul Civil al Romaniei sj va fi trimisa prin executor judectoresc,
Cu stima,

PROPRIETAR: _

SC.( ( SRL.

il

Prin f]) N 0. fxdmnistrator




'ﬁ flg Nr. cerere 233460

- 4 Ziua 21
b
7 _ Luna 04
_ANCPI ARiE2008

AGENTIA KATIORALA
WE CADASTRL 1
FERCICICASE NOBIIALL

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA BUCURESTI SECTORUL 1
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
INFORMARE
Cartea funciara cu nr. 3369 Comuna/Oras/Municipiu BUCUREST] SECTOR 1
A. Parteal - a
Nr. | Nr. cad. sau topo Descrierea imobilului Suprafata Observatii
Crt.
4 12122-4024/1+402|BUCURESTI SECTOR 1, Strada ( numarul 2316 MP
4 30A. Descriere constructie: CORP A+B -C1 914,44
mp demisol-696,74 mp,parter-778,69 mp,etaj
2-570,25 mp,etaj 3-570,72 mp,etaj 4-548 18 mp
Corp C - C2-240,91 mp subsol 1-357,70 mp,
subsol 2-97,57 mp, parter-211,91 mp,etaj 1-189,58
mp,etaj 2-192,21 mp,etaj 3-176,95 mp. Descriere
teren: teren in proprietate(2306,24 mp din
masuratori). |
B. Partea a ll-a
Nr. Nume si prenume proprietar Inscrieri privitoare la proprietate Observatii
Crt.
5 ISCC | SRL Incheiere nr. 16532 / 21.10.2004 in baza: ACT PI/ 4
ADITIONAL nr 3358/ 08.10.2004 emis de BNP
I ¢ . se INTABULEAZA dreptul
de PROPRIETATE asupra PI/ 4 cu titlu de
APORT.
C. Partea lll-a
Nr. Inscrieri privitoare la sarcini Observatii
Crt.
1 |Incheiere nr. 1626 / 09.02.2004 in baza : ADEVERINTA nr. 045/ 09.01.2004 emis de MISR P1/3
ROMANIAN BANK BUCHAREST se RADIAZA dreptul de IPOTECA in favoarea MISR
ROMANIAN BANK BUCHAREST asupra P1/3.
2 |Incheiere nr. 1626 / 09.02.2004 in baza : ADEVERINTA nr. 045/ 09.01.2004 emis de MISR P1/1
ROMANIAN BANK BUCHAREST se RADIAZA dreptul de IPOTECA in favoarea MISR
ROMANIAN BANK BUCHAREST asupra P1/1.
3 |Incheiere nr. 1626 / 09.02.2004 in baza : ADEVERINTA nr. 045/ 09.01 2004 emis de MISR P1/2
ROMANIAN BANK BUCHAREST se RADIAZA dreptul de IPOTECA in favoarea MISR
ROMANIAN BANK BUCHAREST asupra P1/2.
4 |Iprheiere nr. 220558 / 10.04.2008 in baza : INCHIRIERE nr. 5103/ 09.04.2008 emis de BNP Pl 4
r >J se INSCRIE dreptul de INCHIRIERE in favoarea AHC 1C- &G
g T Wit = M7 pentru sarcini: pe o perioada de 20 de ani incepind cu
data de 01.07.2007 pina la 30.06.2027 asupra Pl/ 4.

Certific ca prezentul extras corespunde intru totul cu pozitiile in vigoare din carte funciara originala,pastrata de acest birou.
Prezentul extras de carte funciara poate fi utilizat, conform cererii la inf si nu este valabil Ia incheierea actelor

autentificate de notarul public.
S-a achitat tariful de 100.Lei. ... cu chitanta nr. .,.,.,.,,,.....f@?w.wmpentru serviciul de publictate imobiliara cu codul .........

Pagina 1/ 1




Cerintd lucrare profesionald 2)

Oferiti o consultantd privind:

- ce actiune doriti sd formulati pentru a promova interesele SC Cl SRL?

- sansele de reusitad, prin raportare la posibilele apdrari ale AHC IC AG;

- competenta de judecatad;

- evaluarea costurilor actiunii (taxe de timbru);

- estimarea duratei procedurii prin raportare la fazele de judecatd si momentul
dobdndirii caracterului executoriu;

Cerintd lucrare profesionald 3)

Redactati cererea de chemare in judecatd corespunzdtoare consultatiei oferite la
punctul 2).

LUCRARI PROFESIONALA 4 5i 5

Prin cererea formulata la data de 10.05.2010 la Judecatoria Sector 3, creditoarea
S.C.” S.B” SRL, cu sediul in Bucuresti, str.H , nr.1, sector 3 a chemat in judecata pe S.C.”
L.P” SRL, cu sediul in Bistrita, str.N , nr.2 , jud.Bistrita-Nasaud, in calitate de debitoare,
solicitand instantei de judecata ca prin hotdrarea ce va pronunta sa dispuna somarea
debitoarei la plata sumei 40.000 lei reprezentand contravaloare facturd nr.1010/
20.10.20089, cu cheltuieli de judecata.

in motivarea cererii, creditoarea a aritat c3 intre parti s-au desfisurat relatii
contractuale, fiind incheiat contractul de vanzare-cumparare nr.40/10.10.2009 avand ca
obiect livrare marfuri.**

Urmare a contractului incheiat creditoarea a livrat marfa societatii debitoare in
suma de 40.000 lei asa cum rezulta din factura nr.1010/20.10.2009 cu termen de
scadentad la data de 22.10.20009.

Din suma datorata a fost achitata suma de 20.000 lei cu ordin de plata la data de
10.11.2009, ramanand de achitat suma de 20.000 lei, pana la data de 12.12.2009.

Societatea debitoare a eliberat o fila CEC cu nr.xxx, pentru suma de 20.000 lei pe
care nsa banca a refuzat-o la plata (cu motivarea lipsa disponibil in cont).

in acelasi timp reprezentantul societitii debitoare s-a obligat s3 efectueze
intreaga plata pana la data de 15.02.2010, situatie constatata printr-o declaratie remisa
societatii creditoare, fapt ce insa nu s-a realizat.

1a A . a v . . epe e v .. . . v
in contractul incheiat intre parti, la sectiunea , litigii” partile au convenit ca instanta competenta este cea
de la sediul creditoarei



n drept, cererea a fost intemeiatd pe dispozitiile 0.G nr.5/2001 modificatd prin
Legea nr.295/2002 , OUG nr.142/2002 si prin Legea nr.195/2004.

Cerinte:
Formulati apdrdrile societatii debitoare S.C. ,,LP” SRL.

Problema lucrarii profesionale nr. 4

Dupa depunerea intampinarii, se acorda cuvantul pe probe fiind incuviintate
probe pentru ambele parti.

La ultimul termen de judecatd, instanta invoca din oficiu exceptia lipsei de
interes si acorda cuvantul partilor pe exceptie si pe fondul cauzei.

Cerinte specifice problemei lucrarii profesionale nr. 4:
1. in calitate de avocat al creditoarei formulati apdrarea fatd de exceptia invocatd de
instantd.
2. Redactati concluzii scrise in calitate de avocat al debitoarei S.C. ,,LP” SRL.

Problema lucrarii profesionale nr. 5

Situatia in care la primul termen de judecata fixat Tn cauza, instanta dispune
emiterea unei adrese la Oficiul National al Registrului Comertului ( ONRC) in vederea
aflarii sediului actual al debitoarei iar din certificatul constatator eliberat a rezultat ca
sediul este acelasi cu cel indicat de societatea creditoare in cererea de chemare in
judecata Tnsa societatea debitoare se afla in insolventa.

Cerinte specifice problemei lucrarii profesionale nr. 5:
Sunteti consultat in vederea formuldrii unei opinii legale pentru societatea creditoare
S.C. ,,SB” SRL.



